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Аннотация: В рамках данной работы на примере Краснодарского края выяв-

лены и проанализированы экономические факторы, оказывающие влияние на пло-

щадь земель сельскохозяйственного назначения в организациях, занимающихся 

производством сельскохозяйственной продукции. Для расчета использованы реги-

ональные доклады о состоянии и использовании земель и Российский статистиче-

ский ежегодник Федеральной службы государственной статистики по Краснодар-

скому краю за период с 2013 г. по 2019 г. Применен метод регрессионного анализа 

по классическим формулам статистики. Установлено, что экономические факторы 

– среднедушевые денежные доходы населения, занятость населения, объем продук-

ции сельского хозяйства, объем инвестиций в основной капитал представляют со-

бой значимые переменные. Выявлено уравнение множественной регрессии, позво-

ляющее определить степень влияния переменных на результативный признак. Вы-

полнена оценка модели на достоверность. Понимание внешних факторов, их воз-

действие на площадь земель сельскохозяйственного назначения позволит при даль-

нейших исследованиях установить факторы, определяющие стоимость земли и пер-

спективы развития земельного рынка.  

Ключевые слова: земельный рынок, регрессионный анализ, факторы, земли 

сельскохозяйственного назначения. 
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Abstract: The article uses the example of the Krasnodar Territory to identify and an-

alyze the economic factors that affect the amount of agricultural land in organizations 

engaged in the production of agricultural products. Regional reports on the state and use 

of land and the Russian Statistical Yearbook of the Federal State Statistics Service for the 

Krasnodar Territory for the period from 2013 to 2019 were used for the calculation. The 

method of regression analysis based on classical statistical formulas is applied. It is estab-

lished that economic factors – the average per capita income of the population, employ-

ment, the volume of agricultural products, the volume of investments in fixed assets are 

significant variables. The multiple regression equation is obtained, which allows us to 

determine the degree of influence of variables on the resulting feature. The model was 

evaluated for reliability. Understanding the external factors and their impact on the 

amount of agricultural land will allow further research to determine the factors that deter-

mine the value of land and the prospects for the development of the land market. 

Keywords: land market, regression analysis, factors, agricultural land. 

В современном обществе земельный рынок является неотъемлемой частью эко-

номики любого развитого государства и общества в целом. Учитывая состав и рас-

пределение земельного фонда Российской Федерации по категориям, необходимо 

отметить, что земли сельскохозяйственного назначения занимают особую нишу в 

структуре российской экономики. При этом, немаловажную роль играет анализ 

структуры и закономерностей развития рынка земель сельскохозяйственного назна-

чения, который, в свою очередь, будет выявлять тенденцию развития земельного 

рынка, указывать на его особенности, а самое главное – определит набор основных 

факторов, которые оказывают на него наибольшее влияние.  

Для обоснования управленческих решений на всех уровнях управления земель-

ными ресурсами необходимо использовать регрессионный анализ. В современных 

условиях перспективы развития рынка земель сельскохозяйственного назначения 

позволят сконцентрировать земли в руках наиболее эффективных собственников и 

обеспечить их рациональное использование [1]. 

Базисный фактор, оказывающий наибольшее влияние на структуру и развитие 

земельного рынка в Российской Федерации и в мире в целом – соотношение спроса 

и предложения. В свою очередь, на формирование спроса и предложения оказывают 

влияние множество разновидностей факторов, которые можно сгруппировать в че-

тыре категории (рисунок 1) [4]. 

Земельный фонд Краснодарского края по состоянию на 01.01.2021 г. включает 

в себя 7548,5 тыс. га земель, из них основная часть – земли сельскохозяйственного 

назначения, которые занимают 62,4 % всей территории края.  

Цель исследования заключается в определении влияния экономических факто-

ров на площадь земель сельскохозяйственного назначения в организациях, занима-

ющихся производством сельскохозяйственной продукции в Краснодарском крае. 
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Рисунок 1 – Факторы, оказывающие влияние на развитие земельного рынка 

Для изучения уровня влияния, оказываемого независимыми экономическими 

факторами на результативный признак – наличие земель сельскохозяйственного 

назначения в организациях, занимающихся производством сельскохозяйственной 

продукции – используется регрессионный анализ, который позволяет выявить нали-

чие связи между рассматриваемыми переменными и зависимым от них признаком.  

Методом регрессионного анализа определим уравнение связи для оценки 

уровня изменения аргумента при следующих факторных признаках: 

 Среднедушевые денежные доходы населения, руб.; 

 Занятость населения, %; 

 Объем продукции сельского хозяйства, млрд. руб.; 

 Объем инвестиций в основной капитал, млрд. руб. 

Используя статистические данные, построим сводную таблицу по влиянию эко-

номических факторов на площадь земель сельскохозяйственного назначения в ор-

ганизациях, занимающихся производством сельскохозяйственной продукции за пе-

риод с 2013 г. по 2019 г. (таблица 1). 

Суть регрессионного анализа заключается в выявлении аналитического выраже-

ния связи, для которого изменение зависимого признака выражается степенью вли-

яния факторных признаков. Связь, образующаяся в данном случае, выявляется с по-

мощью построения уравнения регрессии или регрессионной функции [6]. 

Условием применения метода множественной регрессии, в данном случае, яв-

ляется наличие четырёх признаков, оказывающих влияние на рассматриваемый ар-

гумент. Расчёт множественной регрессии представлен на рисунке 2. 
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Таблица 1 – Сводная таблица по влиянию экономических факторов на площадь        

земель сельскохозяйственного назначения в организациях, занимающихся               

производством сельскохозяйственной продукции за период с 2013 по 2019 г [2, 3] 

Год 

Наличие земель у 

организаций, 

занимающихся 

производством 

сельскохозяй-

ственной продук-

ции, тыс. га (Y1) 

Среднедушевые 

денежные до-

ходы населения, 

руб. (Х1) 

Занятость 

населения, 

% (Х2) 

Объем про-

дукции 

сельского 

хозяйства,  

млрд. руб. 

(X3) 

Объем инвести-

ций в основной 

капитал,  

млрд. руб. (Х4) 

2013 3508,7 25305,25 62,70 258,2 563,4 

2014 3496,2 28222,00 63,60 278,1 693,2 

2015 3474,8 31477,75 62,90 333,6 579,9 

2016 3441,1 33027,00 63,40 420,9 429 

2017 3417,4 33500,50 63,90 412,6 484,1 

2018 3406,9 34509,75 64,50 359,3 578,3 

2019 3383,7 35831,50 63,80 427,3 493,1 

 

 

 

Рисунок 2 – Множественная регрессионная таблица 

В ходе исследования получено уравнение регрессии площади земель сельскохо-

зяйственного назначения в организациях, занимающихся производством сельско-

хозяйственной продукции в Краснодарском крае: 

 

𝑌1 = 5148.262 − 0.011 ∗ 𝑋1 − 24.493 ∗ 𝑋2 + 0.222 ∗ 𝑋3 + 0.202 ∗ 𝑋4  
 

Знак перед коэффициентами позволяет определить, как изменится зависимый 

признак при влиянии на него переменных факторов. Так при уменьшении средне-

душевых денежных доходов населения (Х1) на 1 рубль и при сокращении занятости 

населения (Х2) на 1 % наличие земель сельскохозяйственного назначения в органи-

зациях, занимающихся производством сельскохозяйственной продукции умень-

шится на 0,011 тыс. га и 24,496 тыс. га соответственно. 
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А увеличение объема продукции сельского хозяйства (Х3) и объема инвестиций 

в основной капитал (Х4) на 1 млрд. руб. обеспечит увеличение земель сельскохо-

зяйственного назначения в организациях, занимающихся, производством сельско-

хозяйственной продукции на 0,222 тыс. га и 0,202 тыс. га соответственно.  

Уравнение регрессии проверяется на статистическую значимость и достовер-

ность исходных данных с использованием критерия Фишера. Модель считается зна-

чимой, если найденное значение превышает пороговое, приведенное в специальных 

таблицах [5]. В таблице 2 приведены полученные результаты. 

 

Таблица 2 – Результаты проверки модели на статистическую значимость 

Критерий Фишера (фак-

тический) 

Критерий Фишера (таб-

личный) 

Статистическая значимость 

модели (да/нет) 

19,84 19,25 да 

 

Фактическое значение превышает табличное, следовательно, уравнение модели 

статистически устойчивое и может применяться в целях прогнозирования площади 

земель для сельскохозяйственного производства. 

Таким образом, анализ влияния экономических факторов на площадь земель 

сельскохозяйственного назначения в организациях, занимающихся производством 

сельскохозяйственной продукции, обеспечивает основу для определения наиболее 

эффективного использования земель и косвенно показывает возможный спрос на 

земельном рынке. 

Выполненная оценка факторов может определить необходимые последующие 

маркетинговые исследования по изучению земельного рынка. Понимание экономи-

ческих условий и внешних факторов, их воздействие на количество земель сельско-

хозяйственного назначения позволит выявить факторы, определяющие стоимость 

земли и перспективы развития земельного рынка на примере конкретного региона 

[1]. 
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Аннотация: в статье приведена краткая характеристика муниципального обра-

зования Кореновский район Краснодарского края. На примере земельных участков 

с кадастровыми номерами 23:12:1002000:132 и 23:12:1002000:7 приведены некото-

рые организационно-территориальные недостатки землевладений (землепользова-

ний), возникающих при использовании сельскохозяйственных угодий. Выявлены 

проблемы, которые появляются из-за наличия подобных недостатков, предложены 

мероприятия, которые позволят их минимизировать. Сделан вывод, что при устра-

нении таких недостатков возможно повышение не только экономических показате-

лей сельскохозяйственной деятельности землевладений и землепользований, но и 

организации производства в целом. 

Ключевые слова: недостатки, землевладения, землепользования, сельскохо-

зяйственные угодья, потери, холостые повороты 
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Abstract: the article provides a brief description of the municipal entity Korenovskiy 

district of the Krasnodar Territory. On the example of land plots with cadastral numbers 

23: 12: 1002000: 132 and 23: 12: 1002000: 7, some organizational and territorial disad-

vantages of land tenure (land use) arising from the use of agricultural land are given. The 
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problems that arise due to the presence of such shortcomings are identified, measures are 

proposed that will allow them to be minimized. It is concluded that if such shortcomings 

are eliminated, it is possible to increase not only the economic indicators of agricultural 

activities of land tenure and land use, but also the organization of production in general. 

Keywords: disadvantages, land tenure, land use, farmland, losses, idle turns 

 

Кореновский район – муниципальное образование в составе Краснодарского 

края Российской Федерации. Административный центр – город Кореновск. Район 

расположен в центральной части Краснодарского края в 60 км. северо-восточнее г. 

Краснодара. 

Площадь района составляет 1433 км². Из них сельскохозяйственных угодий – 

119939 га, в том числе пашни 116296 га. В Кореновском районе активно оказыва-

ется содействие в реализации сельскохозяйственной продукции, путем проведения 

сельскохозяйственных ярмарок. На таких мероприятиях главы крестьянских (фер-

мерских) хозяйств (далее КФХ), личных подсобных хозяйств и индивидуальные 

предприниматели реализуют свои товары. Благодаря такой политике, в районе от-

мечается значительное увеличение количества КФХ. С 2000 по 2018 гг. было со-

здано 270 новых хозяйств, площадью 8645 га [1, 3]. 

Несмотря на мероприятия, способствующие главам КФХ в сбыте продукции, в 

границах их землевладений (землепользований) имеются организационно-террито-

риальные недостатки, такие как чересполосица, вклинивание, узкополосица, нали-

чие остаточных треугольников и клиньев, вкрапливание, дальноземелье [4]. Эти не-

удобства приводят к раздробленности территорий землевладений (землепользова-

ний), усложняют агротехнические процессы, способствуют росту денежных затрат 

на обработку земельных участков.  

Анализируя границы землевладений (землепользований) МО Кореновский 

район по растровым изображениям, можно сделать вывод, что чаще всего встреча-

ются такие недостатки как вклинивание, вкрапливание и чересполосица. 

Рассмотрим эти недостатки на примере земельных участков с кадастровыми но-

мерами 23:12:1002000:132 и 23:12:1002000:7 (рисунок 1). 

Исследуемые земельные участки относятся к землям сельскохозяйственного 

назначения, находятся в границах ЗАО «Победа». На рисунке 1 можно увидеть, что 

участок :7 вклинивается, а участок :31 вкрапливается в участок :132. 

Учитывая, что максимальный захват агрегата составляет 20 метров, количество 

поворотов и заездов техники на земельном участке с кадастровым номером :132 со-

ставит более 30, при этом понадобится объезжать земельный участок :7.  

По нашему мнению, устранить эти организационно-территориальные недо-

статки можно. Для этого собственнику участка с кадастровым номером 

23:12:1002000:132 необходимо купить или взять в аренду земельные участки, со-

здающие недостатки.  
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Рисунок 1 – Расположение земельного участка 23:12:1002000:7 на публичной 

кадастровой карте 

На рисунке 2 показано движение техники при обработке исследуемых земель-

ных участков.  
 

 

Рисунок 2 – Схема поворотов техники при обработке земельных участков 

После такого перераспределения границ земельных участков общее количество 

поворотов на земельном участке с кадастровым номером :132 составит 31. Схема 

поворотов сельскохозяйственной техники после перераспределения границ земель-

ных участков представлена на рисунках 3 и 4. 
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Рисунок 3 – Схема поворотов техники после перераспределения границ           

земельных участков 

Можно сделать вывод, что выкуп земельных участков с кадастровыми номе-

рами 23:12:100200:7 и 23:12:1002000:31 приведет к снижению затрат землевла-

дельца (землепользователя) на агротехнические работы, а также позволит увели-

чить прибыль с этого земельного участка.  

Недостатки землевладений (землепользований) имеются не только в МО Коре-

новский район, такая проблема в размещении границ встречается и в других муни-

ципальных образованиях Краснодарского края [4, 5].  

По нашему мнению, силами землеустроителей и кадастровых инженеров, с по-

мощью работников Росреестра, представителей проектных организаций, при оказа-

нии содействия органов власти в Краснодарском крае возможно устранить органи-

зационно-территориальные недостатки землевладельцев (землепользователей) при 

использовании сельскохозяйственных угодий. Это позволит повысить не только 

экономические показатели сельскохозяйственной деятельности землевладений и 

землепользований, но и организации производства в целом. 
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Аннотация: В статье рассматриваются возможности интеграции ГИС и BIM 

технологий и перспективы данного направления. Приведены возможности приме-

нения ГИС технологий в области строительства. Описаны задачи, которые решают 

с применением BIM технологий. Были сделаны выводы о возможностях данных 

технологий и преимуществах их совместного использования. Рассмотрены выгоды 

от совместного использования этих технологий в области земельно-имуществен-

ных отношений. 
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Перспектива объединения различных современных приложений и программ яв-

ляется очень большим пластом для размышления, ведь человечество всегда стреми-

лось к упрощению своей жизни и работы. В век информации, когда большинство 

легких путей было найдено, мало уже кто задумывается о поиске каких-либо 

удобств в решении задач разного типа. 

Одной из перспектив развития информационных технологий в области зе-

мельно-имущественных отношений является объединение таких технологий как 

ГИС и BIM, благодаря внесению некоторых корректировок в информационную 

наполненность технологий BIM. 

Геоинформационные системы – это автоматизированные информационные си-

стемы, обеспечивающие нас различной информацией о географических объектах и 

различных происшествиях. 

Этой технологией пользуются как обычные люди, не связанные с работой в 

сфере строительства и земельно-имущественных отношений, так и профессионалы 

своего дела, использующие их для практического применения [1]. 

ГИС в отрасли строительства используют для решения следующих задач: 

1) Выбор участка земли для застройки, учитывая все необходимые параметры;  

2) Составление плана по размещению объектов социального назначения в рай-

оне застройки, учитывая уже имеющейся инфраструктуры, расположенные на при-

легающих территорий; 

3) Проектировка энергетических и инженерных сетей района застройки, учиты-

вая рельеф местности и характеристики грунта; 

4) Составление плана сети транспорта в районе застройки, различных маршру-

тов движения маршрутных транспортных средств; 

5) Определение и оптимизация требующегося количества технического обеспе-

чения, сил и средств для выполнения работ и так далее. 

В сравнении с геоинформационными системами, BIM технологии имеют более 

узконаправленную область применения. BIM или технологии информационного 

моделирования зданий – это программы, использующие различные 3D модели зда-

ний и сооружений, для архитектуры, строительства и других сфер, связанных с объ-

ектами недвижимости. Они помогают в планировке, проектировке, строительстве и 

эксплуатации зданий и сооружений [2]. 

Информацию об уже созданном объекте использую для таких целей, как: 

1) принятие решений по самому проекту;  

2) создание проектной документации; 

3) предсказание качества эксплуатации объекта; 

4) сметы и строительные планы; 

5) заказ различных материалов и оборудования; 

6) управление возведением здания; 

7) управление и эксплуатация самого здания в период пользования;  

8) управление и проектировка реконструкцией здания; 

9) снос и утилизация объекта;  

и многое другое. 
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После рассмотрения возможностей применения этих двух технологий, мы мо-

жем сделать вывод, что хоть они и являются достаточно информационно наполнен-

ными, но некоторые потенциальные аспекты в них не учитываются. Как например, 

использование информации из Единого государственного реестра недвижимости. 

При использовании BIM технологий в области строительства и эксплуатации 

объектов недвижимости мы можем узнать огромное количество информации об 

эксплуатируемом объекте, однако, при необходимости использования в области зе-

мельно-имущественных отношений, как например для продажи данного сооруже-

ния, приходится использовать другие сервисы для получения выписок из ЕГРН, по-

иск информации из Публичной кадастровой карты и многое другое [3]. 

Хорошим предложением является дополнение сведений BIM информацией из 

вышеперечисленных источников. Данное действие поспособствует упрощению де-

ятельности различных компаний для совершения каких-либо действий над объек-

том. К примеру, можно привести продажу здания. При использовании BIM техно-

логий мы узнаем все сведения о «жизни» предмета продажи, однако при самом акте 

исполнения процедуры, понадобится использование других сервисов. Однако, если 

в используемой технологии, на этапе сдачи здания, создать отдельный подпункт для 

внесения информации о кадастровом номере, кадастровой стоимости и остальных 

сведениях ЕГРН, мы упростим данную задачу. 

Основной идеей данной работы является рассмотрение перспектив объединение 

ГИС и BIM технологий. Из известной информации мы можем представить положи-

тельные стороны совмещения этих двух технологий. 

При создании направленного обмена данными между геоинформационными си-

стемами и BIM технологиями мы получим возможность обмена информацией 

между специалистами различных областей с помощью единого потока данных о 

различных объектах недвижимости. Более эффективная работа на всех этапах су-

ществования объекта, будь то планировка, строительство, управление. И это лишь 

некоторые преимущества интеграции указанных информационных технологий. 

Так специалисты, владеющие ГИС, будут работать на уровне управления и пла-

нировки инфраструктур в приложении, а BIM-специалисты составлять модели и па-

раметры внутри нее. 

Объединив два таких масштабных проекта, появляется возможность создания 

модели, где здание будет привязано к участку и не будет необходимости использо-

вать сторонние сервисы для получения каких-либо данных как о самом сооружении, 

так и об окружающей его обстановке. 

В результате проделанной работы были изучены основные возможности ГИС и 

BIM технологий и сделан вывод, что их интеграция открывает большое количество 

возможностей в различных сферах деятельности и в первую очередь создаёт пер-

спективы развития области земельно-имущественных отношений. 
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Аннотация. Государственная регистрация прав на объекты недвижимости га-

рантирует стабильность и законность оборота недвижимости, то есть имеет огром-

ное общественное значение. Современная регистрация прав позволяет субъектам 

получать достоверные сведения об объектах недвижимости с помощью сайта Ро-

среестра. ЕГРН или Единый государственный реестр недвижимости – информаци-

онная система, которая содержит в себе достоверные сведения о недвижимости в 

России. Именно она подтверждает переход или возникновение права собственности 

на объект недвижимости. В данной статье рассмотрены основные проблемы, свя-

занные с регистрацией прав на недвижимое имущество, раскрыта актуальность 

темы, выявлены положительные и отрицательные стороны бумажного и электрон-

ного варианта выписки из Единого государственного реестра недвижимости, сде-

лан соответствующий вывод и решение поставленной проблемы. 

Ключевые слова: объекты недвижимости, выписка ЕГРН, государственная ре-

гистрация прав, регистрация  
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Abstract: State registration of rights to real estate objects guarantees the stability and 

legality of real estate turnover, that is, it is of great public importance. Modern registration 

of rights allows entities to obtain reliable information about real estate objects using the 

Rosreestr website. The Unified State Register of Real Estate or Unified State Register of 

Real Estate is an information system that contains reliable information about real estate in 

Russia. It confirms the transfer or emergence of ownership of the property. This article 

discusses the main problems associated with the registration of rights to real estate, reveals 

the relevance of the topic, identifies the positive and negative aspects of the paper and 
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electronic version of the extract from the Unified State Register of Real Estate, makes the 

appropriate conclusion and the solution to the problem.  

Keywords. real estate objects, extract of USRN, state registration of rights, registra-
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Данная статья является актуальной по следующим причинам: 

1) С каждым годом рынок недвижимости растёт; 

2) Необходимо совершенствовать безопасность совершения сделок с недвижи-

мостью; 

3) Процедура государственной регистрации прав требует улучшения. 

Рассмотрим основные достоинства и недостатки Федерального закона № 218 – 

ФЗ «О государственной регистрации недвижимости», в котором решались многие 

проблемы, существовавшие на тот моменты [2]. 

Одним из главных достоинств является создание Единого государственного ре-

естра недвижимости (ЕГРН). Реестр ведётся в электронном виде. На рисунке 1 пред-

ставлен сайт ЕГРН [1]. 

 

 

Рисунок 1 – Сайт Единого государственного реестра недвижимости 

Способы получения услуг в ЕГРН: 

1) В кадастровой палате и офисах Росреестра; 

2) В МФЦ (многофункциональный центр); 

3) Обслуживание на выезд; 

4) Почтовое отправление; 

5) В электронном виде. 

На сайте можно заказать выписку из ЕГРН, она предоставляет больше инфор-

мации о недвижимом имуществе в том числе: 

1) Показывает права на недвижимое имущество или их отсутствие; 
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2) Вид права собственности; 

3) Наличие или отсутствие ипотеки, ареста, сервитута, залога, то есть обремени-

тельных прав. 

 Так же одним из достоинств является то, что документы на регистрацию прав 

возможно отдавать в любом офисе Росреестра или МФЦ, то есть нет зависимости 

от местоположения объекта недвижимости. 

Таким образом, можно сделать вывод, что вышесказанные изменения дают зна-

чительно больше гарантий защиты государством и облегчают сделки с недвижимо-

стью, но есть ряд проблем, не решённых на практике [3, 4]. 

Первая проблема – выписка из ЕГРН. Запрос сведений из ЕГРН – самая попу-

лярная электронная услуга. Так за июнь-июль 2018 года она составила 91 % всех 

электронных государственных услуг. В связи с этим из-за высокого роста информа-

ционных технологий есть место угрозы хакерских атак и изменении данных о не-

движимом имуществе. Это проводит к тому, что сведения в выписке могут быть 

поддельными или недостоверными.  

В бумажном виде выписку легче подделать. Это связано с тем, что свидетель-

ство о праве собственности выдавалось на государственном бланке, в отличии от 

выписки, сделанной на простой бумаге. 

Ещё одной проблемой является то, что нет альтернативы выбора между свиде-

тельством о праве собственности и выпиской из ЕГРН.  

 Помимо этого, данная выписка подтверждает информацию на ту дату, на кото-

рую она была выдана, а это значит, что при каждом действии, связанным с объектом 

недвижимости, потребуется данная выписка.  

Таким образом, можно сделать вывод, что решением вышеописанных проблем 

является обеспечение информационной защиты прав граждан на недвижимое иму-

щество и уменьшение стоимости при получении выписки из ЕГРН.  
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Аннотация: Государственный кадастровый учёт недвижимости (далее ГКУ) – 

внесение в Единый государственный реестр недвижимости (далее ЕГРН) достовер-

ной информации о недвижимом имуществе в том числе: о земельных участках, со-

оружениях, помещениях, зданиях, об объектах капитального строительства и о про-

чих объектах, связанных с землёй. В данной статье рассмотрена основная проблема 

государственного кадастрового учёта – нежелание собственников проводить ГКУ 

объектов недвижимости. Так же рассмотрена основная причина, по которой вла-

дельцы недвижимости не хотят проводить ГКУ – налогообложение. Ещё в статье 

рассмотрены причинно-следственные связи отсутствия информации у ранее учтён-

ных объектов недвижимости, показы основные примеры обхода ГКУ, а именно: при 

самовольном строительстве, при реконструкции и перепланировке, при покупке зе-

мельного участка и при ранее учтённых объектах. Так же сделан вывод и предло-

жены соответствующие решения данной проблемы.  

Ключевые слова: кадастровый учёт, объекты недвижимости, регистрация объ-

ектов недвижимости 
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Abstract: State cadastral registration of real estate (GKU) - entering into the Unified 

State Register of Real Estate (USRN) reliable information about real estate, including: 

about land plots, structures, premises, buildings, about capital construction and other ob-

jects related to land. This article examines the main problem of state cadastral registration 

- the unwillingness of owners to conduct the State Property Code of Real Estate. The main 

reason why real estate owners do not want to carry out GKU - taxation are also considered. 

The article also discusses the cause-and-effect relationships of the lack of information in 
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previously recorded real estate objects, shows the main examples of bypassing the GKU, 

namely: during unauthorized construction, during reconstruction and redevelopment, 

when buying a land plot and with previously registered objects. A conclusion is also made 

and appropriate solutions to this problem are proposed. 

Keywords: cadastral registration, real estate objects, registration of real estate objects 

 

Проблема государственного кадастрового учёта (ГКУ) является актуальной, по-

тому что всей системе кадастра недвижимого имущества необходимо обеспечивать 

население совокупностью определённых показателей, а также осуществлять функ-

ции, которые были заложены государством в том числе: 

1) Предоставлять достоверные и полные данные о рынке недвижимого имуще-

ства; 

2) Закреплять права субъектов на имущество; 

3) Предоставлять актуальную информацию о кадастровой стоимости для вер-

ного налогообложения.  

Стоит отметить, что Единый государственный реестр недвижимости (ЕГРН) не 

полностью справляется с вышесказанными пунктами. Примером является большое 

количество неточностей и ошибок, несвоевременным сроком учёта и регистрации 

прав. 

Принятый закон ФЗ-218 «О государственной регистрации недвижимости» вну-

шительно ускорил проведение ГКУ, но не смог решить одну из главных проблем – 

преимущество регистрации прав на объекты недвижимости. Также данный закон не 

даёт информацию насчёт того, почему так обязательно и важно учитывать в ЕГРН 

своё недвижимое имущество.  

В России объекты недвижимости делятся на две большие категории: 

1) Объекты недвижимости, которые были ранее учтены; 

2) Учтённые объекты недвижимости. 

Такое деление получилось из-за того, что в 2013 году БТИ передало свои ар-

хивы. 

На текущее время у большого количества ранее учтенных объектов недвижимо-

сти отсутствует информация об их местоположении, а также о некоторых данных, 

которые необходимы при налогообложении. На рисунке 1 показа причинно-след-

ственная связь отсутствия этой информации. 

На данный момент отсутствует положение, которое обязывает граждан прово-

дить кадастровый учет, связанный с изменением объектов капитального строитель-

ства (ОКС). Так же, нужно учесть тот факт, что для внесения необходимых сведе-

ний необходимы денежные затраты. Имеется ввиду затраты на составление техни-

ческого плана, что не невыгодно для собственника объекта недвижимости. Цена 

плана напрямую зависит от площади: 

– если площадь <100 кв.м., то цена в среднем будет 8-10 тысяч рублей; 

– если площадь >100 кв.м., то цена в среднем будет 15-16 тысяч рублей. 

Владельцам недвижимости в большинстве случаев экономически выгоднее не 

производить регистрацию недвижимости. Как правило, регистрация недвижимости 

производится с целью продажи или с целью учёта в спорах на наследство или в 

судах.  



   22 
 

 

 

Рисунок 1 – Причинно-следственная связь отсутствия информации 

То есть, если собственник в будущем не собирается осуществлять вышесказан-

ные действия, то ему будет выгоднее владеть неучтённым имуществом. Таким об-

разом собственники недвижимого имущества избегают налогообложения и денеж-

ных трат на составление технического плана.  

Для более подробного разбора проблемы стоит выделить отдельные случаи 

ГКУ, в которых собственники могут пользоваться недвижимость в обход данной 

процедуры. На рисунке 2 показы основные случаи, в которых собственники могут 

обойти процедуру ГКУ. 

 

Рисунок 2 – Основные случаи обхода ГКУ 

При ранее учтенной недвижимости имеет место быть неполнота информации, 

которая приводит к неправильному налогообложению.  
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 При покупке земельного участка, который был учтен в ЕГРН и последующем 

строительстве здания на нем обход процедуры заключается в том, что орган реги-

страции не в состоянии отследить строительство. Гражданин в этом случае может 

пользоваться недвижимостью без регистрации, то есть уйти от налогообложения. 

В случае перепланировки и реконструкции владелец платит налог по площади, 

которая была до проведённых работ. То есть в большинстве случаев налог меньше, 

чем должен быть. 

 При самовольном строительстве на учтенных земельных участках физическое 

лицо может получить отказ в проведении ГКУ, то есть объект подлежит сносу, но 

владельцы продолжают пользоваться им. 

Все вышеописанные ситуации отрицательно влияют на налоговую, и появля-

ются из-за одной большой проблемы – нежелание собственников проводить ГКУ 

своей недвижимости.  

Таким образом, нужно закрепить законодательно процедуру ГКУ, так же соб-

ственники должны нести административную ответственность за обход государ-

ственного кадастрового учёта.  

Чтобы эти требования выполнялись нужно систематически проводить монито-

ринг выполнения ГКУ и государственный надзор за ходом осуществления строи-

тельных работ на всех объектах недвижимости, расположенных в зонах ответствен-

ности органов власти различных уровней административно-территориальных обра-

зований.  
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Аннотация: одной из ключевых отраслей экономики Российской Федерации 

является сельское хозяйство. В настоящее время Россия обладает наибольшими за-

пасами сельскохозяйственных земель в Европе. Но при этом некоторые развитые 

страны, обладая меньшими запасами пашни, выращивают большее количество 

сельскохозяйственных культур чем Россия. Вызвано это, в первую очередь, недо-

статочной оснащённостью инновационными технологиями агропромышленных 

комплексов страны. Многие отечественные сельскохозяйственные предприятия не 

используют новые технологии по причине их высокой стоимости. Но в настоящее 

время существуют прогрессивные технологии, не требующие больших капитало-

вложений, и применение которых способствует получению достаточно точных ре-

зультатов – это беспилотные летательные аппараты. В статье продемонстрированы 

различные области применения беспилотников в сельскохозяйственном производ-

стве. Доказано, что наиболее целесообразно управлять дронами в автоматизирован-

ном режиме. По итогу в статье обосновано, что беспилотники действительно доста-

точно полезны в сельском хозяйстве. 

Ключевые слова: беспилотный летательный аппарат, сельское хозяйство, мо-

ниторинг, земли сельскохозяйственного назначения, агропромышленный ком-
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THE USE OF UNMANNED AERIAL VEHICLES IN AGRICULTURE 

I. V. Budagov, 

Candidate of Economics, assistant professor 

of the Cadastral and geoengineering department 

D. A. Bespyatchuk,  

Bachelor Student 

of the Cadastral and geoengineering department 

S. V. Samarin, 

Bachelor Student 

of the Cadastral and geoengineering department  

Kuban State Technological University, 

Krasnodar 



   25 
 

Abstract: one of the key economic sectors of the Russian Federation is agriculture. 

Currently, Russia has the largest reserves of agricultural land in Europe. But at the same 

time, some developed countries, having smaller reserves of arable land, grow more crops. 

This is primarily due to the insufficient equipment of the country's agro-industrial com-

plexes with innovative technologies. Many domestic agricultural enterprises do not use 

new technologies because of their high cost. But at present, there are progressive devices 

that do not require large investments, and the use of which contributes to obtaining more 

accurate results – these are unmanned aerial vehicles. The article demonstrates various 

applications of drones in agricultural production. It is proved that it is most expedient to 

control drones in an automated mode. As a result, the article proves that drones are really 

quite useful in agriculture. 

Keywords: unmanned aerial vehicle, agriculture, monitoring, agricultural land, agro-

industrial complex, agricultural production, aerial photography. 

 

Сельское хозяйство является одной из ключевых отраслей экономики России. 

Обусловлено это, в первую очередь, достаточно большими площадями сельскохо-

зяйственных угодий: по данным земельного фонда Российской Федерации площадь 

земель сельскохозяйственного назначения в стране составляет 383,7 млн га. В 

настоящее время Россия обладает наибольшими запасами сельскохозяйственных 

земель в Европе. Но, несмотря на данный факт, некоторые развитые страны, обла-

дая меньшими запасами пашни, выращивают большее число сельскохозяйственных 

культур. Вызвано это недостаточной оснащённостью инновационными технологи-

ями агропромышленные комплексы страны. Безусловно, это не может положи-

тельно отражаться на экономической ситуации в стране. Многие сельскохозяй-

ственные предприятия не используют новые технологии по причине их высокой 

стоимости. Но в настоящее время существуют инновационные технологии, не тре-

бующие больших капиталовложений, и применение которых способствует быст-

рому получению точной информации об определённом объекте – это беспилотные 

летательные аппараты. 

Беспилотный летательный аппарат – это летающее устройство без пилота на 

борту. Беспилотники были изобретены, в первую очередь, для применения в воен-

ных целях: для разведки местности, поиска противника, и т. д. Но в настоящее время 

беспилотные летательные аппараты нашли свое место и в гражданской жизни чело-

века [2]. Наибольшее распространение беспилотники нашли в таких отраслях 

жизни человека как: 

 Экологический мониторинг полигонов твердых бытовых отходов, и поиск не-

санкционированных массивов отходов; 

 Борьба с чрезвычайными ситуациями, например, тушение пожаров; 

 Строительство: беспилотники позволяют отслеживать процесс возведения 

того или иного объекта с любого ракурса; 

 Спасательные операции, поиск пропавших без вести; 

 Геодезия: квадрокоптеры повсеместно используются в инженерно-геодезиче-

ских изысканиях, кроме того, интеграция беспилотных летательных аппаратов и 
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сканирующих устройств привела к большому распространению такого метода про-

ведения геодезических работ, как воздушное лазерное сканирование; 

 Охрана территории; 

 Кадастровые и землеустроительные работы, к примеру, уточнение актуаль-

ных границ земельного участка 

 Добыча полезных ископаемых: разведка местности для поиска различных ми-

неральных ресурсов и т. д. 

В силу своей универсальности, число областей применения беспилотников с 

каждым годом только увеличивается, поскольку они являются достаточно эконо-

мичным методом мониторинга местности и не только. И, конечно, вполне предска-

зуемым является тот факт, что беспилотники нашли свое место и в сельскохозяй-

ственном производстве. 

В сельском хозяйстве беспилотные летательные аппараты в большей степени 

применяются в Китае, в США, в Японии и во многих странах Европы. Кроме того, 

беспилотники применяются в южных регионах России, в первую очередь, в Ростов-

ской области и в Краснодарском крае. По данным Министерства сельского хозяй-

ства Российской Федерации, в настоящее время беспилотными летательными аппа-

ратами обрабатывается лишь 1-2 % от общей площади пашни, что является доста-

точно небольшим показателем, особенно при наличии больших площадей сельско-

хозяйственных угодий в стране. Но при этом общее число агропромышленных ком-

плексов, использующих беспилотники только растёт, так как дроны могут приме-

няться на всех стадиях возделывания сельскохозяйственных культур, кроме, непо-

средственно, сбора урожая. 

Как и во многих отраслях профессиональной деятельности человека, беспилот-

ные летательные аппараты в сельскохозяйственном производстве применяются, в 

первую очередь, для мониторинга местности. При установке на дрон инфракрасных 

датчиков возможна быстрая идентификация погибших растений и расчет точной 

площади территории погибших культур, выявление повреждённых культур. Также 

с помощью квадрокоптеров можно узнать такие показатели о растениях как влаж-

ность и уровень оснащенности полезными веществами, для того чтобы предотвра-

тить появление различных болезней у сельскохозяйственных культур. Кроме того, 

благодаря выявлению у каждого растения уровня влажности и насыщения пита-

тельными веществами возможно рациональное использование воды и удобрений, 

что в свою очередь поспособствует, во-первых, повышению качества урожая, во-

вторых, экономии необходимых ресурсов для ведения сельского хозяйства.  

При этом согласно действующему законодательству, беспилотные летательные 

аппараты подлежат обязательной государственной регистрации, если их вес состав-

ляет более 250 грамм. Данный факт в некоторой степени способствует снижению 

спроса на беспилотные летательные аппараты в России. Очевидно, что решением 

этой проблемы является покупка дрона весом менее 250 грамм, но такого беспилот-

ника не хватит для проведения мониторинга местности с большой площадью, по-

скольку у большинства таких беспилотных летательных аппаратов низкая мощ-

ность аккумулятора. Но если задействовать одновременно несколько беспилотни-

ков, то, во-первых, многие задачи, в том числе и в сельском хозяйстве можно ре-

шить быстрее, во-вторых, такие беспилотники необязательно регистрировать.  



   27 
 

Управление несколькими беспилотниками может осуществлять как в интерак-

тивном режиме, то есть с помощью специального контроллера или через приложе-

ние на мобильном устройстве, так и в автоматизированном. Автоматизированный 

режим управления беспилотными летательными аппаратами осуществляется через 

специальные программы на компьютере. В данных специализированных приложе-

ниях беспилотникам набираются команды на различных языках программирования. 

Следует отметить, что для управления дронами в автоматизированном режиме мо-

жет быть задействован один оператор, а в свою очередь управлять беспилотниками 

в ручном режиме одним человеком достаточно проблематично. Поэтому для кон-

троля за полётом беспилотных летательных аппаратов, в том числе и для целей 

сельского хозяйства, более целесообразно использовать именно автоматизирован-

ный режим управления. 

Также беспилотные летательные аппараты могут применяться для полива и 

опрыскивания растений полезными химикатами. Такое направление применения 

беспилотников в сельскохозяйственном производстве позволит значительно умень-

шить денежные затраты для агропромышленных предприятий. 

Кроме того, благодаря беспилотным летательным аппаратам возможно узнать 

точные координаты границ полей, которые могут быть в дальнейшем использованы 

при проведении кадастровых работ. Также с помощью беспилотника можно прове-

сти аэрофотосъёмку территории. Следует отметить, аэрофотосъемка полей может 

быть проведена с помощью космических спутников, но, во-первых, снимки с бес-

пилотников более точны, во-вторых, данный способ фотографирования пашни с вы-

соты может обойтись дороже чем при помощи беспилотника. 

Аэрофотоснимки, полученные с беспилотных летательных аппаратов, могут 

быть использованы как подложка для дальнейшей работы в геоинформационной 

системе [1]. В геоинформационных системах можно создавать различные вектор-

ные карты полей, которые можно использовать в точном земледелии. Благодаря 

беспилотникам также возможен анализ о качестве и состоянии почв полей. И с по-

мощью данных, полученных с беспилотных летательных аппаратов, можно постро-

ить 3-D карту почв, которая в свою очередь позволит проанализировать проблемы, 

связанные с уровнем питательных веществ в почве и влажности, и выявить мёртвые 

зоны. И тем самым можно определить самые эффективные схемы ухода за почвой, 

посадкой и выращивания культур [2-5]. 

Кроме того, беспилотные летательные аппараты могут использоваться для мо-

ниторинга и поиска различных объектов на местности. Дроны применяются для по-

иска пропавшего скота, а некоторые предприятия смогли использовать беспилот-

ники для его выпаса. Также с помощью дронов возможно проведение мониторинга 

передвижения сельскохозяйственной техники в реальном времени, что позволяет 

оценить объем работы и контролировать процесс сбора урожая. И с помощью бес-

пилотников можно охранять поля и отпугивать с них различных вредителей [6]. 

Исходя из всего вышеуказанного следует вывод, что беспилотные летательные 

аппараты действительно могут применяться для решения различных вопросов в 

сельскохозяйственной отрасти. Безусловно, применение беспилотников, требует 

немалых знаний в программировании, особенно в автоматизированном режиме, и, 

конечно, нельзя отрицать факт того, что целесообразность применения дронов 
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напрямую зависит от погодных условий. Но главное это то, что применение беспи-

лотных летательных аппаратов способствует улучшению качества собранного уро-

жая и увеличению прибыли сельскохозяйственных предприятий. 
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КЛЮЧЕВЫЕ АСПЕКТЫ РЕЦЕНЗИРОВАНИЯ СУДЕБНЫХ 

ЗЕМЛЕУСТРОИТЕЛЬНЫХ ЭКСПЕРТИЗ 

 
Д. Ю. Васин,  

специалист в области судебной экспертологии, экологии,  

судебной землеустроительной экспертизы,  

водного и земельного права, судебный эксперт, адвокат 

Некоммерческое партнёрство «Орловская областная коллегия адвокатов-2»,  

г. Орёл 

 

Аннотация. В статье рассмотрена роль рецензирования судебных экспертиз в 

формировании доказательств, описаны значение и особенности рецензирования су-

дебных землеустроительных экспертиз. Автором использован личный научно-прак-

тический опыт рецензирования заключений экспертов, освещены причины преоб-

ладания низкого качества последних: несовершенство теоретико-методологической 

базы, низкая профессиональная базовая квалификация лиц, производящих земле-

устроительные экспертизы, и отсутствие у них экспертологической подготовки. Не-

знание экспертами сущности методов и способов геодезических измерений, опре-

деления координат пунктов геодезической основы, характерных точек границ при-

водит к появлению в заключении неверифицируемых и недостоверных результатов 

измерений. Подмена натурного исследования изложением и произвольным толко-

ванием обстоятельств дела полностью лишает заключение эксперта научной обос-

нованности и доказательственной ценности. Отсутствие содержания исследования 

и примененных методов в заключении эксперта делает его непроверяемым, умозри-

тельным и лишённым научной обоснованности. В статье показана роль рецензиро-

вания в повышении качества судебных землеустроительных экспертиз и судебного 

разрешения земельных споров, освещён стадийный подход к рецензированию за-

ключения эксперта. Автором статьи впервые дан анализ форм некорректности по-

становки вопросов перед экспертами-землеустроителями.  

Ключевые слова: рецензирование, заключение эксперта, судебная экспертиза, 

судебная землеустроительная экспертиза, судебно-землеустроительное исследова-

ние. 
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Abstract: The article deals with the evidentiary role of reviewing of the forensic ex-

aminations, describes the significance and features of reviewing of the forensic land sur-

veying. The author used his personal scientific and practical experience in reviewing ex-

pert opinions. The reasons of low quality of the expert opinions were shown: the imper-
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fection of theoretical and methodological base, the low level of expert's qualification. Ig-

norance by experts the essence of geodesic methods leads to appearance of unverifiable 

and unreliable measurement results in expert opinion. Substituting a field study with an 

arbitrary interpretation of circumstances of the case, absence of the research content and 

the methods completely deprives the expert's opinion of scientific validity and evidentiary 

value. Forensic reviewing improves the quality of the forensic land surveying and legal 

proceeding of land disputes. The stage-by-stage approach in forensic reviewing, the forms 

of incorrectness of posing questions to land surveying experts analyzed by author. 

Keywords: reviewing, forensic reviewing, expert opinion, forensic examination, fo-

rensic land surveying, forensic land surveying research. 

В последнее десятилетие в цивилистическом процессе существенно увеличи-

лась доля землеустроительных судебных экспертиз (далее – ЗСЭ). Массовость ЗСЭ 

обусловлена массовостью споров о границах земельных участков, рассмотрение ко-

торых в суде представляет известную сложность [5, 77]. К сожалению, массовость 

выполняемых ЗСЭ сопряжена с повсеместным низким качеством этих экспертиз, 

влекущих доказательственную ненадлежность заключению экспертов, формируе-

мых по результатам производства ЗСЭ. Закономерно, что особую актуальность в 

последние годы приобрело рецензирование ЗСЭ.  

Рецензирование судебных экспертиз (forensic reviewing) представляет собой 

процесс подготовки и выполнения анализа и оценки сведущим лицом заключений 

экспертов, завершающийся составлением письменного документа (рецензии), кото-

рый приобретает признаки процессуального доказательства. В уголовном судопро-

изводстве рецензия на заключение эксперта представляет собой заключение специ-

алиста, имеющее самостоятельный процессуально-доказательственный статус. В 

соответствии с ч. 3 ст. 80 УПК РФ заключение специалиста это представленное в 

письменном виде суждение по вопросам, поставленным перед специалистом сторо-

нами. Согласно ч. 1 ст. 58 УПК РФ специалист – лицо, обладающее специальными 

знаниями, привлекаемое к участию в процессуальных действиях в порядке, уста-

новленном УПК РФ, для содействия в обнаружении, закреплении и изъятии пред-

метов и документов, применении технических средств в исследовании материалов 

уголовного дела, для постановки вопросов эксперту, а также для разъяснения сто-

ронам и суду вопросов, входящих в его профессиональную компетенцию. При по-

становке специалисту вопросов относительно имеющегося в материалах дела за-

ключения эксперта, специалист осуществляет рецензирование этого заключения и 

облекает подготовленную рецензию в форму процессуального доказательства, 

предусмотренного п. 3.1 ч. 2 ст. 74 УПК РФ – заключения специалиста. Таким об-

разом, в уголовном процессе рецензент, подготовивший в установленном порядке 

рецензию на заключение эксперта, является специалистом. Гражданский и арбит-

ражный процесс, административное судопроизводство, производство по делам об 

административных правонарушениях не знают такого вида доказательств как «за-

ключение специалиста». Тем не менее, в данных видах судопроизводства рецензия, 

подготовленная на заключение эксперта, относится к такой разновидности пись-

менного доказательства как «иной документ» (ч. 1 ст. 71 ГПК РФ, ч. 1 ст. 75 АПК 

РФ, ч. 1 ст. 70 КАС РФ). КоАП РФ не проводит градации доказательств на письмен-

ные и иные, но выделяет такую категорию доказательств как «документы», которые 

https://www.multitran.com/m.exe?s=legal+proceeding&l1=1&l2=2
https://www.multitran.com/m.exe?s=legal+proceeding&l1=1&l2=2


   31 
 

могут содержать сведения, зафиксированные как в письменной, так и в иной форме 

(ч. 1, ч. 2 ст. 16.7 КоАП РФ). Таким образом, рецензия на заключение эксперта в 

процессе по делам об административных правонарушениях будет относиться к ка-

тегории доказательств «документ». 

В зависимости от сложности и объёма рецензирование заключения эксперта мо-

жет сопровождаться исследованием материалов дела, являющихся объектами экс-

пертизы. В подавляющем большинстве случаев при рецензировании заключений 

экспертов, особенно судебно-землеустроительных, такие материалы могут не отоб-

ражаться в тексте заключения в перечне материалов, поступивших в распоряжение 

эксперта. Это является грубым процессуальным нарушением, свидетельствующим 

о самостоятельном сборе материалов экспертом, влекущем, как и при выполнении 

экспертного исследования по недостаточным материалам, ненадлежность заключе-

ния эксперта как процессуального доказательства [1]. Каков в данном случае дол-

жен быть алгоритм действий рецензента? Необходимо ли ему исследовать в этом 

случае одно лишь заключение эксперта, исключив из анализа материалы дела, фак-

тически исследованные экспертом? Безусловно, необходимо, поскольку оценить 

экспертное исследование по существу, а не только по факту формальных наруше-

ний (о наличии которых можно судить исключительно по содержанию заключения 

эксперта) представляется возможным, лишь исследовав те материалы, на основании 

которых эксперт пришёл к тем или иным экспертным выводам. 

Из этого следует вывод о том, что рецензирование предполагает не только ана-

лиз и оценку формы и содержания одного документа – заключения эксперта, но и 

фактическое исследование материалов дела, de facto являвшихся объектами экспер-

тизы. 

Анализ и профессиональная оценка заключения эксперта и материалов, исполь-

зованных экспертом при его формировании, даёт возможность не только оценить 

экспертное исследование и выводы эксперта с точки зрения полноты, объективно-

сти, всесторонности, научной обоснованности, проверяемости, а также соблюдения 

принципа независимости эксперта. В некоторых случаях на основании исследова-

ния содержания заключения эксперта и необходимых материалов рецензент может 

прийти к собственным компетентным выводам по вопросам, поставленным на раз-

решение эксперту, позволяющим подтвердить или опровергнуть выводы заключе-

ния эксперта. Это предполагает исследование поступивших материалов. Критерием 

обоснованности и достоверности выводов рецензента в данном случае будут яв-

ляться достаточность материалов, переданных на рецензирование. В настоящее 

время существуют различные мнения на предмет возможности проведения в ходе 

рецензирования таких исследований. Е.Р. Россинская, занимая весьма консерватив-

ную позицию в плане возможности проведения исследований при рецензировании, 

тем не менее, такой возможности не исключает [3]. 

В отличие от эксперта, в компетенцию которого не входит оценка доказа-

тельств, рецензент, не обладающий в цивилистическом процессе статусом специа-

листа, вполне может производить оценку заключения эксперта на предмет соблю-

дения требований закона при назначении и производстве экспертизы. В уголовном 
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процессе рецензент, выступающий в качестве специалиста, также не лишён возмож-

ности обращать внимание на процессуальные и иные нарушения закона, допущен-

ные в процессе назначения и производства судебной экспертизы. 

Полагаем, что процесс оценки заключения эксперта в рамках рецензирования 

сходен с оценкой его судом, за исключением решения вопроса о его судьбе как до-

казательства, который входит в исключительную компетенцию суда. Е. Р. Россин-

ская, Е.И. Галяшина, А.М. Зинин обоснованно полагают, что процесс оценки заклю-

чения эксперта состоит из нескольких последовательных стадий [6, 78], среди ко-

торых при оценке судебно-землеустроительных заключений на наш взгляд особую 

роль играют: 

- проверка соблюдения требований закона при назначении экспертизы (в том 

числе проверка пределов компетенции лица, производившего ЗСЭ, проверка со-

блюдения процессуального порядка получения экспертом материалов), 

- проверка достаточности исследовавшихся объектов (материалов), 

- оценка допустимости методов исследования применительно к конкретной экс-

пертной ситуации (оценивать научную обоснованность и правомерность примене-

ния экспертных методик в силу их неполноценности, как правило, невозможно), 

- оценка экспертного исследования с позиции использования современных до-

стижений науки и техники, 

- проверка и оценка полноты и всесторонности заключения эксперта, 

- оценка логической обоснованности хода и результатов экспертного исследо-

вания, 

- обоснованность выводов эксперта, взаимосвязь и взаимообусловленность вы-

водов и исследования [6; 78-80, 87]. 

Вопросы проверки относимости результатов экспертного исследования, про-

верка соответствия экспертных выводов доказательствам по делу лежат в сфере 

компетенции суда, поэтому в предмет рецензирования не входят. 

Таким образом, в рамках рецензирования ЗСЭ могут разрешаться вопросы, 

обычно разрешаемые специалистом, привлечённым для консультации по уже про-

изведённой судебной экспертизе, а также вопросы соответствия заключения экс-

перта требованиям закона. Здесь должен соблюдаться разумный баланс, обеспечи-

вающий прямое невмешательство рецензента в сферу компетенции суда, т.е. в во-

просы оценки доказательств. Несмотря на отсутствие процессуального запрета на 

изложение в документах (которые могут быть признаны доказательствами по делу, 

хотя бы и связанных с оценкой заключений экспертов) правовых оценочных суж-

дений, последние должны быть предельно корректными и не затрагивать вопросов 

права, а также вопросов, выходящих за предмет рецензируемого заключения экс-

перта соотносящихся с ним материалов. 

Нами выделены три причины низкого качества производства ЗСЭ: несовершен-

ство теоретико-методологической базы, низкая профессиональная базовая квали-

фикация лиц, производящих данные экспертизы, и отсутствие у них экспертологи-

ческой подготовки. В литературе отмечается, что ЗСЭ, как правило, выполняются 

лицами, специализирующимися на производстве землеустроительных и кадастро-

вых работ. Как правило, такие исследования содержат многочисленные процессу-
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альные, а также операционные и гносеологические ошибки, которые нередко при-

водят к ошибкам судебным [4, 447]. В нашей практике рецензирования и опроте-

стования заключений экспертов-землеустроителей мы неоднократно сталкивались 

с полным отсутствием у эксперта знания законодательства о судебно-экспертной 

деятельности, непониманием отличий ЗСЭ от кадастровых работ, неумением отра-

жать в заключении содержание исследования и формулировать выводы. В отдель-

ных случаях это сопровождалось дезориентацией лица, выполняющего экспертизу, 

в категориях материнской науки, что приводило к путанице эксперта в дефинициях, 

использовании им непрофессиональной и антинаучной терминологии. Зачастую 

ЗСЭ выполняется кадастровыми инженерами с весьма низким профессиональным 

уровнем. Незнание ими сущности методов и способов геодезических измерений, 

определения координат пунктов геодезической основы, характерных точек границ 

приводит к появлению в заключении неверифицируемых и недостоверных резуль-

татов измерений. Результаты «исследования» (которое в подавляющем большин-

стве случаев как таковое отсутствует) при этом нередко подстраиваются под зара-

нее определённые выводы, что влечёт в итоге вынесение судом неправосудного ре-

шения [2, 58]. 

У кадастровых инженеров, обладающих уровнем достаточной профессиональ-

ной грамотности, выполняющих ЗСЭ, в подавляющем большинстве случаев отсут-

ствует подготовка в области общей теории судебной экспертизы (судебной экспер-

тологии). Незнание предмета ЗСЭ, отсутствие сформированной частной теории 

ЗСЭ, единообразного метаязыка ещё более усугубляет ситуацию. Данные факторы 

способствуют снижению качества ЗСЭ и нередко обесценивает составляемые ка-

дастровыми инженерами заключения. Такие заключения страдают научной необос-

нованностью и неверифицируемостью результатов определений геодезических ко-

ординат характерных точек границ. В таких заключениях отсутствует содержание 

исследования и применённых методов; они составляются по аналогии с межевым 

планом, но если в последнем хотя бы приводится схема геодезических построений, 

то в упомянутых заключениях развитие геодезического съёмочного обоснования, 

как правило, отсутствует вовсе. Проверить такое заключение невозможно, несоот-

ветствие его ст.ст. 4, 8, 25 ФЗ «О ГСЭД» и процессуальным нормам сводит на нет 

его доказательственную ценность. 

В наихудшем случае экспертное исследование подменяется дублированием ма-

териалов дела и их произвольным, зачастую квазиюридическим толкованием. Тем 

самым «эксперт» выходит за пределы компетенции, начинает разрешать правовые 

вопросы по собственному усмотрению. Судьба такого заключения очевидна – оно 

не может являться надлежащим и допустимым доказательством. 

Вышеизложенным проведён анализ самых общих нарушений, связанных с сущ-

ностью судебно-землеустроительного экспертного исследования. Данные наруше-

ния могут быть легко выявлены в ходе рецензирования ЗСЭ, что повысит обосно-

ванность выносимых судебных решений и качество судебной защиты нарушенных 

гражданских прав участников земельных споров. 

 Одним из элементов рецензирования заключения эксперта является исследо-

вание поставленных на разрешение перед экспертом вопросов на предмет их фор-

мулировок, возможных неточностей, ошибок или явных противоречий, а практика 
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рецензирования говорит о значимости этапа исследования вопросов, поставленных 

перед экспертом [7, 223]. 

 В нашей практике рецензирования ЗСЭ мы часто сталкиваемся с различными 

видами некорректности постановки вопросов перед экспертами. Вопрос может 

быть поставлен таким образом, что отвечая на него, эксперт-землеустроитель явно 

выйдет за пределы своей компетенции, начав разрешать вопросы о праве. К такой 

категории вопросов в первую очередь относятся вопросы о наличии реестровых 

ошибок, о соответствии процедуры образования земельного участка и его границ 

требованиям закона, о соблюдении имущественных прав участников земельного 

спора, о правомерности действий кадастрового инженера и т.п. Выход за пределы 

экспертной компетенции может быть также обусловлен постановкой вопроса, не 

относящегося к предмету ЗСЭ. Как некорректность следует также расценивать по-

становку пред экспертом прямых заданий вместо вопросов (например, задание о 

разработке вариантов раздела земельного участка или определения порядка пользо-

вания им). Любой выход за пределы экспертной компетенции рецензенту надлежит 

расценивать как грубое процессуальное нарушение. Ответ на «вопрос», заданный в 

утвердительной форме (задание) требует более лояльного отношения – исследова-

ние и вывод по данному «вопросу» может соответствовать законодательству о су-

дебно-экспертной деятельности. Несмотря на то, что постановка перед экспертом 

«вопросов в утвердительной форме» является существенно менее серьёзной фор-

мой некорректности и формальным процессуальным нарушением, на него необхо-

димо указывать в рецензии в целях улучшения качества постановки вопросов су-

дами. Ещё одной формой некорректности является явно неграмотная с точки зрения 

правил русского языка формулировка вопроса, результатом которой часто оказыва-

ется его нечитабельность. Такой вопрос либо содержит двусмысленность (при доб-

росовестном отношении к делу эксперту приходится вычленять оба смысла и отве-

чать на два разных вопроса) либо оказывается совершенно непонятным (эксперт не 

может понять смысл вопроса). Нередко в таких вопросах используется «неправиль-

ная» терминология, вводящая в заблуждение эксперта. Как правило, выводы по та-

ким вопросам являются необоснованными, поскольку проведение исследования по 

таким вопросам затруднительно. Часто эксперт переформулирует такие вопросы, 

выходя за пределы компетенции. Рецензенту следует соотносить указанные формы 

некорректности постановки вопросов с экспертными ошибками, отражёнными в за-

ключении эксперта. 

 Полагаем, что рассмотренные ключевые аспекты рецензирования ЗСЭ стиму-

лируют работу экспертов-рецензентов, позволят выполнять научно обоснованные 

рецензии на высоком профессиональном уровне. Это в итоге будет способствовать 

повышению качества судебно-землеустроительных исследований, тем самым улуч-

шая качество судебного разрешения земельных споров. 
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Аннотация: в рамках рационального использования и охраны нарушенных зе-

мель проводят их восстановление в состояние, пригодное для использования по це-

левому назначению, в соответствии с разрешенным использованием. Такое меро-

приятие проводится в рамках рекультивации земель и является чрезвычайно важ-

ным, так как позволяет вернуть земельный участок или его часть в хозяйственный 

оборот. В статье данный процесс рассматривается на примере рекультивации зе-

мельного участка, расположенного в Анастасиевском сельском поселении, нару-

шенного в связи с размещением несанкционированной свалки твёрдых бытовых от-

ходов. В работе приведена характеристика нарушенных земель, степень их дегра-

дации. Рассмотрена система нормативно-правовых актов, регулирующая проведе-

ние рекультивации. Составлен комплекс работ по рекультивации земель, нарушен-

ных в связи с незаконным размещением твердых бытовых отходов. Приведены кон-

кретные мероприятия по рекультивации рассматриваемого земельного участка на 

техническом и биологическом этапах.  
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Abstract: within the framework of the rational use and protection of disturbed lands, 

they are restored to a condition suitable for use for the intended purpose, in accordance 

with the permitted use. Such an event is carried out within the framework of land recla-

mation and is extremely important, since it allows the return of a land plot or part of it into 

economic circulation. In the article, this process is considered on the example of the rec-

lamation of a land plot located in the Anastasievsky rural settlement, disturbed in connec-

tion with the placement of an unauthorized dump of solid domestic waste. The paper de-

scribes the characteristics of disturbed lands, the degree of their degradation. The system 

of normative legal acts regulating reclamation is considered. A set of works has been 

drawn up for the reclamation of lands disturbed in connection with the illegal disposal of 

solid household waste. Specific measures are given for the reclamation of the considered 

land plot at the technical and biological stages. 

Keywords: disturbed lands, reclamation, rational use and protection of lands. 

 

Нарушенные земли – это земли, хозяйственная ценность которых утрачена в ре-

зультате изменения почвенного покрова, гидрологического режима и образования 

техногенного ландшафта посредством производственной деятельности человека. 

Данные земли не могут быть использованы по целевому назначению и отрица-

тельно воздействуют на окружающую среду [3]. 

Примером таких земель являются земли в границах Анастасиевского сельского 

поселения Славянского района, расположенные на расстоянии 1,5 км по дороге на 

юго-восток от хутора Ханьков, нарушенные в результате размещения несанкциони-

рованной свалки бытовых отходов (рисунок 1).  

 

 

Рисунок 1 – Обзорная схема расположения нарушенных земель 

Общая площадь земель, нарушенных размещением несанкционированной 

свалки бытовых отходов составила 9356 м². Иные характеристики нарушенных зе-

мель приведены в таблице 1. 
 

Нарушенные 

земли 
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Таблица 1 – Характеристика состояния нарушенных земель  

Наименование сведений Значения 

Установленное целевое назначение зе-

мель  

– Земли промышленности и иного специального назначе-

ния 

Степень и характер деградации нару-

шенных земель (в соответствии с Мето-

дикой определения размера ущерба от 

деградации земель, утв. Минприродой и 

Роскомземом в июле 1994 г.) 

– Тип: Технологическая (эксплуатационная) деградация зе-

мель (в т.ч. нарушение) на части участка площадью 9356 м2;  

– Степень: 4. Очень сильно деградированные земли (мощ-

ность абиотического (неплодородного) наноса относи-

тельно поверхности ≥ 40 см) 

 

Нарушенные земли размещены на части земельного участка с кадастровым но-

мером 23:27:1108000:10140 (рисунок 2). 
 

  

Рисунок 2 – Расположение нарушенных земель в границах земельного участка 

с кадастровым номером 23:27:1108000:10140 

Согласно данных Единого государственного реестра недвижимости об объекте 

недвижимости (ЕГРН) земельный с кадастровым номером 23:27:1108000:10140 

имеет следующие характеристики и сведения о зарегистрированных правах: 

– Адрес: Краснодарский край, Славянский район, в границах ОАО «Роснефть-

Краснодарнефтегаз»; 

– Площадь: 5816608 кв.м; 

– Кадастровая стоимость: 3464778887,36 руб.; 

– Категория земель: земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, ра-

диовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической дея-

тельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения 

(далее – земли промышленности и земли иного специального назначения); 

– Разрешенное использование: для скважин и производственных объектов; 

– Правообладатель: Муниципальное образование Славянский район Краснодар-

ского края; 

– Вид, номер и дата государственной регистрации: Собственность, 

23:27:1108000:10140-23/016/2018-1 от 03.07.2018; 

– Ограничение прав и обременение объекта недвижимости: вид: Аренда (в том 

числе, субаренда); срок, на который установлено ограничение прав и обременение 
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объекта недвижимости: с 07.11.2013 по01.05.2062;  лицо, в пользу которого уста-

новлено ограничение прав и обременение: Публичное акционерное общество 

«Нефтяная компания «Роснефть».  

В границы территорий с особыми условиями использования рассматриваемый 

участок 23:27:1108000:10140 и обособленный участок 23:27:1108000:10140(17) не 

входят. 

Для эксплуатации нарушенных земельных участков необходимо провести их ре-

культивацию [4]. 

Рекультивация земель – совокупность мероприятий, направленных на восста-

новление пригодности земель и их хозяйственной ценности, а также на улучшение 

условий окружающей среды [4]. Определяющим фактором является исходное со-

стояние рекультивируемого земельного участка, категория и вид его разрешенного 

использования, так как восстановление должно обеспечить возвращение земель-

ного участка в хозяйственный оборот, использование его по целевому назначению 

[2, 5].  

В рассматриваемом примере земельный участок имеет категорию земли про-

мышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, инфор-

матики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, без-

опасности и земли иного специального назначения, а вид разрешенного использо-

вания для скважин и производственных объектов. В связи с этим рекультивация зе-

мель в данном случае имеет строительное направление и заключается в приведении 

нарушенных земель в состояние, пригодное для промышленного, гражданского и 

прочего строительства. 

Рекультивация выполняется на основании проекта рекультивации, разработка 

которого ведется в соответствии с требованиями следующих законов и нормативно 

правовых документов [3,5]: 

– Земельный кодекс Российской Федерации от 25.10.2001 г. № 136-ФЗ. 

– Федеральный закон «О землеустройстве» №78-ФЗ от 18.06.2001 г. 

– Федеральный закон «Об охране окружающей среды» №7-ФЗ от 10.01.2002 г. 

– Постановление Правительства Российской Федерации от 10 июля 2018 г. № 

800 «О проведении рекультивации и консервации земель». 

– ГОСТ 17.5.3.04-83 Охрана природы. Земли. Общие требования к рекультива-

ции земель.  

– ГОСТ 17.5.3.05-84 Охрана природы. Рекультивация земель. Общие требования 

к землеванию. 

– ГОСТ 17.4.3.02-85 Охрана природы. Почвы. Требования к охране плодород-

ного слоя почвы при производстве земляных работ. 

– ГОСТ 17.5.3.06-85 Охрана природы. Земли. Требования к определению норм 

снятия плодородного слоя почвы при производстве земляных работ. 

– ГОСТ 17.5.1.02-85 Охрана природы. Земли. Классификация нарушенных зе-

мель для рекультивации. 

– ГОСТ 17.5.1.01-83 Охрана природы. Рекультивация земель. Термины опреде-

ления. 
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Комплекс работ по приведению нарушенных земель в исходное состояние будет 

включать в себя: отбор образцов отходов на несанкционированной свалке для ис-

следования морфологического состава отходов и загрязнения их тяжелыми метал-

лами; транспортировка объемов отходов на полигон; исследование почвогрунта на 

отсутствие загрязнения тяжелыми металлами (свинец, кобальт, мышьяк, кадмий) и 

нефтепродуктами и на соответствие исходному (фоновому) состоянию земель до 

размещения свалки на эталонном участке по физическому составу, морфологиче-

скому строению и химическим свойствам почвенного покрова. В случае отсутствия 

загрязнения, необходимо выполнить биологический этап рекультивации для приве-

дения почвенного покрова в исходное состояние. 

В геоморфологическом отношении отходы представляют собой хаотично раз-

мещенные повышения антропогенного происхождения, имеющие различный мор-

фологический и вещественный состав, как правило, низкого класса опасности. 

Почвенные исследования показали соответствие исходному (фоновому) состо-

янию земель до размещения свалки на эталонном участке по физическому составу, 

морфологическому строению и химическим свойствам почвенного покрова.  

Работы по рекультивации осуществляются в два этапа – технического и биоло-

гического [1]. Исходя из вышеизложенного, состав работ на каждом из этапов со-

стоит из следующих действий: 

Технический этап: 

– разработка бытовых отходов с перемещением на расстояние до 200 м на По-

лигон. 

– создание изоляционного слоя мощностью 25 см на теле полигона привозным 

почвогрунтом; 

– планировка привозного грунта на поверхности полигона; 

– укатка поверхности полигона; 

– вспашка рекультивируемого участка нарушенных земель на глубину 20 см; 

– планировка площадей механизированным способом. 

Биологический этап: 

1. Осеннее выравнивание почвы: 

– боронование дисковыми боронами 

– культивация культиваторами в агрегате с боронами 

2. Внесение минеральных фосфорных удобрений из расчета 1,2 ц/га с последу-

ющей запашкой. 

3. Предпосевное прикатывание гладкими катками 

4. Посев многолетних трав с последующим прикатыванием. Состав травосме-

сей: пырей бескорневищный (37 %), костёр безостый (19 %), люцерна жёлтая (44 

%). Норма высева травосмеси – 26 кг/га. 

5. Послепосевное прикатывание кольчато-шпоровыми катками. 

После посева семян многолетних трав дальнейший процесс биологического 

этапа рекультивации заключается в выполнении зональных видов работ по уходу за 

многолетними травами в течение 1 года. 

После завершения технического и биологического этапов рекультивации на ча-

сти земель земельного участка с кадастровым номером 23:27:1108000:10140(17) бу-

дут достигнуты значения физических, химических, морфологических показателей 
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состояния почвы, которые были до нарушения почвенного покрова, приведенные в 

показателях эталонного участка, что соответствует требованиям, установленным п. 

5 Постановления № 800. 
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Аннотация: рациональное использование и охрана земель предполагает возвра-

щение земель, нарушенных при разработке полезных ископаемых в исходное со-

стояние, или пригодное для использования в сельскохозяйственном производстве. 

Для Гулькевичского района рекультивация земель актуальна в связи с наличием и 

активной разработкой на его территории значительных запасов полезных ископае-

мых, используемых в строительстве (ГПС, песок, глина). За период 1982-2020 гг. 

площадь земель, нарушенных карьерами выросла втрое. В статье дана характери-

стика фоновых почв. Приведены показатели состояния рекультивированных земель 

на участке с КН 23:06:2001005:77, предложена технологическая схема рекультива-

ции, сделан сравнительный анализ качества почв после выполнения работ, преду-

смотренных проектом (технический и биологический этапы). Сделан вывод о том, 

что почвенный покров рекультивированного участка не ниже показателей состоя-

ния плодородия земель сельскохозяйственного назначения, приведенных в матери-

алах почвенного обследования. 

Ключевые слова: Техногенная деградация, плодородный слой, нарушенные 

земли, рекультивация.  
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Abstract: rational use and protection of lands involves the return of lands disturbed 

during the development of minerals to their original state, or suitable for use in agricultural 

production. For the Gulkevichsky district, land reclamation is relevant due to the presence 

and active development of significant reserves of minerals used in construction (GPS, 

sand, clay) on its territory. For the period 1982-2020 the area of lands disturbed by quar-

ries has tripled. The article describes the characteristics of background soils. Indicators of 

the state of reclaimed lands on the site with KN 23: 06: 2001005: 77 are given, a techno-

logical scheme of reclamation is proposed, a comparative analysis of the quality of soils 

after the performance of the work stipulated by the project (technical and biological 

stages) is made. It is concluded that the soil cover of the reclaimed area is not lower than 

the indicators of the state of fertility of agricultural lands, given in the materials of the soil 

survey. 

Keywords: Technological degradation, fertile layer, disturbed land, reclamation. 

 

Под «деградацией почв» понимается широкий круг процессов и явлений, общим 

для которых является снижение качества почв изменение в сторону ухудшения ко-

личественных показателей состава и свойств почв с точки зрения их производствен-

ной ценности [1]. 

Под техногенной деградацией понимается ухудшение свойств почв в результате 

избыточных технологических нагрузок при всех видах землепользования, разруша-

ющих почвенный покров, ухудшающих его физическое состояние и агрономиче-

ские характеристики почв, приводящих к потере природно-хозяйственной значимо-

сти земель [2, 3]. 

Нарушение земель представляет собой механическое разрушение почвенного 

покрова и обусловлено открытыми и закрытыми разработками полезных ископае-

мых и торфа; строительными и геологоразведочными работами и др. К нарушенным 

землям относятся все земли со снятым или перекрытым гумусовым горизонтом и 

непригодные для использования без предварительного восстановления плодородия, 

т.е. земли, утратившие в связи с их нарушением первоначальную ценность [4]. 

Объекты и методы. В целях установления пригодности земель для использова-

ния под сельскохозяйственные угодия, произведено почвенное обследование тер-

ритории земельного участка с кадастровым номером 23:06:2001005:77, располо-

женного в границах горного отвода Гулькевичского месторождения песчаногравий-

ной смеси нарушенного и рекультивированного после завершения работ по разра-

ботке месторождения. Обследование производилось в масштабе 1:1000 на топогра-

фической основе того же масштаба. В процессе полевых работ на участке заложено 

необходимое для картографирования количество почвенных разрезов, из них ото-

браны образцы по генетическим горизонтам, которых в лаборатории выполнены 

следующие виды анализов: гумус по Тюрину, рН водной суспензии потенциомет-

рически, гигроскопическая вода, гранулометрический (механический) состав по Ка-

чинскому, подвижный фосфор и обменный калий по Мачигину в модификации 

ЦИНАО. 

Результаты и обсуждение.  
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На основании почвенного обследования получены значения физических, хими-

ческих и биологических показателей состояния почв и земель после завершения ре-

культивации, составлена почвенная карта рекультивированного участка и сделаны 

выводы о возможности его использования в сельскохозяйственном производстве. 

Подготовлена характеристика структуры почвенного покрова исследованного 

участка. 

 Луговато-черноземные почвы занимают всю территорию участка с кадастро-

вым номером 23:06:2001005:77 площадью 2,3 га. Почвы сформировались на лессо-

видных тяжелых суглинках в условиях периодического избыточного увлажнения 

(гидроморфизма), что обусловило проявление в нижней части профиля их «дробо-

вин», сизых и ржавых пятен. Окраска верхних горизонтов изменяется от темно-се-

рой в горизонте «А» до серой с бурым оттенком горизонта в горизонте «В», степень 

уплотнения практически не изменяется с глубиной (слабоуплотненное сложение), 

структура с глубиной изменяется от зернистоореховатой в горизонте «А» до и 

крупно ореховато-комковатой структурой в горизонте «В». От действия 10 % соля-

ной кислоты луговато-черноземные почвы вскипают с поверхности и глубже – 

почвы карбонатные. По мощности гумусовых горизонтов («А»+ «В») почвы отно-

сятся к мощным видам - 96 см. По содержанию физической глины в пахотном слое 

(59,7 %) почвы относятся к тяжелосуглинистым. В составе фракций преобладают 

ил (36,3 %) и пыль 46,3 %.  

По количеству гумуса в пахотном слое луговато-черноземные почвы относятся 

к слабогумусным видам (3,2 %). Запасы гумуса в верхней гумусированной части 

профиля сравнительно высокие – 374,5 т/га. Содержание элементов питания в па-

хотном слое очень высокое и высокое- подвижного фосфора 8,6-14,8 мг/100г почвы, 

обменного калия -55,5-75,5 мг/100г почвы по Мачигину. Реакция почвенного рас-

твора от слабо- до среднещелочной (рНвод.7,7-8,2). Поглотительная способность 

почв очень высокая, о чем свидетельствует сумма поглощенных 30,2-33,7 мг-экв. 

на 100г почвы. Преобладающим катионом является кальций – 85,8-95,5 %, магния 

намного меньше - 3,8-13,3 %, натрия практически нет – 0,6-0,9 % от суммы, (почвы 

не солонцеватые).  

Водно - физические свойства и химический состав почв вполне благоприятны, 

в связи с чем их совокупный почвенный балл составляет 71 (почвы хорошего каче-

ства). Согласно «Классификации почв по пригодности для использования в сель-

скохозяйственном производстве» почвы участка пригодны для использования под 

пашню. Согласно ГОСТам 17.5.3.06-85 и 17.5.3.05-84 показатели верхнего слоя 

почв мощностью 96 см соответствуют требованиям, предъявляемым к плодород-

ному слою: массовая доля гумуса 2,0-3,2 % (по ГОСТу не менее 2 %), величина рН 

вод. 7,7-8,2 (по ГОСТу 5,5-8,2), массовая доля почвенных частиц менее 0,01 (физи-

ческая глина) составляет 56,9-59,7 % (по ГОСТу 10-75 %), Плодородный слой не 

засолен, не солонцеватый, не загрязнен отходами производства, камнем, щебнем и 

т. д.  

На момент обследования земли покрыты остатками естественной луговой рас-

тительности и всходами многолетних трав, граница рекультивированных земель на 

местности визуально не определяется. Из чего можно сделать вывод о соответствии 
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биологических показателей состояния почвы естественному состоянию прилегаю-

щих земель. 

Согласно Рабочей документации и Техническим условиям земельный участок с 

кадастровым номером 23:06:2001005:77 площадью 2,3 га, входящий в границы гор-

ного отвода Гулькевичского месторождения песчано-гравийной смеси, был рекуль-

тивирован в сельскохозяйственном направлении по следующей технологической 

схеме: 

- разработка малопригодного (минерального) грунта, снятого при добыче ГПС, 

погрузка, транспортировка и укладка его в карьерную выемку;  

- разравнивание грунта бульдозером;  

- рыхление привезенного грунта бульдозером с рыхлителем;  

- предварительная планировка поверхности бульдозером перед нанесением по-

тенциально-плодородного грунта;  

- нанесение потенциально-плодородного грунта, предварительно снятого с 

участков разработки месторождения и складированного во временных отвалах;  

-нанесение плодородного слоя почвы, также предварительно снятого с участков 

разработки месторождения и складированного во временных отвалах;  

- окончательная планировка поверхности участка после усадки грунта за 4 про-

хода бульдозером;  

- рыхление поверхности участка и посев трав в целях закрепления поверхност-

ного слоя почвы корневой системой растений и повышения противоэрозионной 

устойчивости почв.  

Работы по рекультивации земель за период 2017-2019 г.г. должны были обеспе-

чить восстановление плодородия земель на земельном участке с кадастровым но-

мером 23:06:2001005:77, нарушенных при разработке Гулькевичского месторожде-

ния песчано-гравийной смеси, в состояние, пригодное для их использования в со-

ответствие с целевым назначением: «земли сельскохозяйственного назначения» и 

разрешенным использованием: «сельскохозяйственное использование».  

В результате проведения биологического этапа рекультивации достигнуты по-

казатели по содержанию гумуса в метровом слое от 2,81 % до 4,4 %, что соответ-

ствует значениям характерным для луговато-черноземных малогумусных сверх-

мощных (фоновых) почв [5,6]. Показатели состояния земель, на которых проведена 

их рекультивация, приведены в таблице 1.  

Исследованные почвенные образцы по биологическим показателям отличаются 

высоким разнообразием грибной микрофлоры, однако для повышения супрессив-

ных свойств почвы рекомендуется провести обработку комплексом биопрепаратов, 

сдерживающих развитие фитопатогенов. Граница рекультивированных земель на 

местности визуально не определяется, из чего можно сделать вывод о соответствии 

биологических показателей состояния почвы естественному состоянию прилегаю-

щих земель. 
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Таблица 1 – Показатели состояния рекультивированных земель на участке КН 

23:06:2001005:77 

Показатели Величина показателя 

До проведения работ по рекультивации земель  

 

2,30 
 1 Общая площадь нарушенного земельного 

участка, га, 

в том числе: земли промышленности и иного спе-

циального назначения 

 

2,30 

 

 

2,30 

 

 

2,30 

После проведения работ по рекультивации земель 

1 Общая площадь рекультивированного земель-

ного участка, га, том числе: 

в том числе: сельскохозяйственные угодья, м2 

Показатели химического состава и морфологиче-

ского строения почв:  

Исходное со-

стояние (дан-

ные Отчета от-

кормсовхоза 

Гулькевич-

ский) 

Состояние после рекультива-

ции (данные почвенного об-

следования) 

– мощность плодородного слоя почвы, см 75-90 80 

– мощность потенциально-плодородного слоя 

почвы, см 

35-40 50 

содержание гумуса (органического вещества), % 3,2-3,8 2,72-3,59 

содержание подвижного фосфора (по Мачигину), 

мг/100г почвы 

0,8-1,2 1,33 

–содержание обменного калия (по Мачигину), 

мг/100г почвы 

37,2-41,6 69,0 

– реакция почвенной среды: рН вод. 

 рН сол. 

8,0-8,0 

6,7-6,8 

7,9-8,2 

7,0-7,2 

Название почвенной разновидности №№ 17, 

22 на 

почвенной 

карте 

Луговато-черноземные 

слабогумусные мощ-ные 

яжелосуглинистые на 

лессовидных тяже-лых 

суглинках 

 

Выводы. 

1. Выполненные Материалы почвенного обследования, выполненного почвове-

дами ООО «Кубаньгипрозем» в феврале 2020 года подтверждают, факт выполнения 

рекультивации земельного участка КН 23:06:2001005:77 на площади 23000 м2 , 

нарушенного при разработке Гулькевичского месторождения песчано гравийной 

смеси.  

2. Почвенный покров рекультивированного участка не ниже показателей состо-

яния плодородия земель сельскохозяйственного назначения, приведенных в мате-

риалах почвенного обследования откормсовхоза Гулькевичский Гулькевичского 

района Краснодарского края, выполненных в 1982 г. Кубанским государственным 

проектно-изыскательским институтом по землеустройству, 
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3. Земельный участок с кадастровым номером 23:06:2001005:77 восстановлен 

до состояния, пригодного для использования в соответствии с целевым назначе-

нием: «земли сельскохозяйственного назначения» и разрешенным использованием: 

«сельскохозяйственное использование». 
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Аннотация: В результате исследований установлено, что в 7 отделении Учхоза 

«Кубань» центральной зоны Краснодарского края основными типами почв явля-

ются черноземы выщелоченные, луговато-черноземные и лугово-черноземные 

почвы, дана характеристика свойств и определена оценка качества почв. Преобла-

дающими почвами в данном районе являются чернозём выщелоченный малогу-

мусный сверхмощный на лессовидных тяжелых суглинках. является неплохой по 

агрохимическим свойствам почвой и пригодной для выращивания большинства 

сельскохозяйственных культур. По классу бонитета почвы делятся на IV и V класс, 

качественная оценка которых выше средней (63,6) и высока (85,2). Средневзвешен-

ный балл учебно-опытного хозяйства «Кубань» равен 76,6. Было установлено, что 

чернозем выщелоченный малогумусный сверхмощный обладает самой большой ка-

дастровой стоимостью 52 909 руб./га, что согласуется с оценкой качества и присво-

ения высокого класса бонитета. 

Ключевые слова: чернозем, свойства почвы, оценка качества почв, кадастровая 

стоимость. 
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Abstract: As a result of the research, it was established that in the 7th department of 

the Kuban Uchkhoz of the central zone of Krasnodar Territory, the main types of soils are 

leached chernozems, meadow-chernozem and meadow-chernozem soils, characteristics 

of the properties are given and the assessment of soil quality is determined. The predom-

inant soils in this area are leached low-humus heavy-duty chernozem on loess-like heavy 

loams. It is a soil that is not bad in terms of agrochemical properties and is suitable for 

growing most agricultural crops. According to the bonitet class, the soils are divided into 

IV and V classes, the qualitative assessment of which is above average (63.6) and high 

(85.2). The weighted average score of the educational and experimental farm «Kuban» is 

76.6. It was found that leached low-humus heavy-duty chernozem has the highest cadas-

tral value of 52,909 rubles / ha, which is consistent with the assessment of the quality and 

the assignment of a high bonitet class. 

Keywords: chernozem, soil properties, assessment of soil quality, cadastral value. 

 

Земля в широком смысле этого слова и почва как неотъемлемая часть земли яв-

ляются важнейшими природными ресурсами, которые обеспечивают существова-

ние человечества во все времена. Поэтому оценка почв и земель всегда будет одной 

из важнейших теоретических и практических задач в естествознании и хозяйствен-

ной практике. 

Согласно геоморфологическому районированию части равнины и предгорья 

Краснодарского края территория опытного поля входит в Кубанский дельтово-пой-

менный район, предкубанскую равнину. Земельный участок находится на правом 

берегу реки. Кубань, на 2-ой надпойменной террасе. Характерные элементы рель-

ефа - равнина с многочисленными понижениями – западинами. В центральной ча-

сти участка находится обширная западина площадь ее незначительна, глубина не 

более 1,7 метров. Связь почв с рельефом следующая: на равнине сформировались 

черноземы выщелоченные, в центре западины лугово-черноземные уплотненные, в 

мелких западинах – луговато-черноземные уплотненные почвы. 

Оценку почв и земель следует рассматривать как одну из наиболее важных и 

устойчивых проблем, с которыми всегда будет сталкиваться человеческое обще-

ство. Общее развитие наук, особенно фундаментальных дисциплин, таких как ма-

тематика, физика и химия, постоянно влияло на методы и подходы, использовав-

шиеся во время исторического формирования оценки почв и земель. В то же время 

это сопровождалось формированием теоретической базы, включающей не только 

новые концепции, но и законы [1, 2]. 

Бонитировка почв представляет собой сравнительную количественную оценку 

их производительности при определенной интенсивности сельского хозяйства. Зна-

чения баллов бонитетов почвы должны быть пропорциональны урожайности опре-

деленных сельскохозяйственных культур (или групп культур, экологические требо-

вания которых близки друг к другу), для которых проводится бонитировка почвы 

[3]. 

Мы используем метод ГИЗР (Государственный научно-исследовательский ин-

ститут земельных ресурсов) для расчета качественной оценки. В основе метода 

ГИЗР лежит определение совокупного почвенного балла относительно возделыва-

емых сельскохозяйственных культур и балла нормативной урожайности. В таблице 
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1 представлены результаты качественной оценки почв хозяйства с использованием 

метода ГИЗР. Совокупный почвенный балл на всех почвах превышает 40, что ука-

зывает на их среднее плодородие. Снижение качественной оценки почв связано с 

наличием уплотнения и признаками переувлажнения, на которые устанавливаются 

поправочные коэффициенты [3]. 

Как видно из таблицы 1, согласно качественной оценке почв, наибольший сово-

купный почвенный балл присвоен почве №1. Большая часть почв 7-го отделения 

учхоза «Кубань» относится к классу высокого качества, меньшая часть приходится 

на четвертый класс бонитета, характеризующийся качественной оценкой – выше 

среднего. Совокупный почвенный балл колеблется от 63,6 до 85,2. Учитывая, что 

почва №1 занимает наибольшую площадь, можно сделать вывод, что потенциаль-

ное плодородие почв учхоза «Кубань» относится к высокому, а по классу бонитета 

к пятому классу. 

 

Таблица 1 – Качественная оценка почв Учхоза «Кубань» 

Значение признаков (числитель) и свойства почвы 

в баллах (знаменатель) 
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гумус 

в Ап 

мощность 

гумусо-

вого слоя 

запасы гумуса 

в гумусовом 

слое 

физич. 

глина 

(<0,01 мм 

в Ап) 

%/балл см/балл т/га/балл %/балл 

3,9/56 145/100 538/94 68,0/100 85,2 1 85,2 V 
Высо-

кое 

3,8/54 118/90 450/83 60,7/99 79,5 0,72 63,6 IV 

Выше 

сред-

него 

3,6/51 118/90 475/87 62,9/100 79,5 0,72 63,6 IV 

 Выше 

сред-

него 

 

По данным таблицы 1 чернозёмы выщелоченные малогумусные сверхмощные 

имеют совокупный почвенный балл 85,2. Качественная оценка этих почв высокая, 

а класс бонитета высокий - пятый. Луговато-черноземные уплотненные слабогу-

мусные сверхмощные и лугово-черноземные слитые слабогумусные мощные 

имеют совокупный почвенный балл 63,6, а качественную оценку выше среднего, 

класс бонитета четвертый. 

Имея полученные данные представим их в виде таблицы 5, где представим 

наименование почв с указанием класса бонитета, совокупного почвенного балла и 

площади [4]. 

Согласно таблице 1, выщелоченные малогумусные сверхмощные черноземы 

имеют совокупный почвенный балл 85,2. Качественная оценка этих почв высокая, 

а класс бонитета высокий - пятый. Луговато-черноземные уплотненные, слабогу-

мусные, сверхмощные и лугово-черноземные слитые слабогумусные мощные 
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имеют совокупный почвенный балл 63,6, а качественную оценку выше среднего, 

класс бонитета четвертый. 

Полученные данные сведем в таблицу 2, в которой представлены следующие 

показатели: наименование почв с указанием класса бонитета, совокупного почвен-

ного балла и площади [5, 6]. 

  
Таблица 2 – Результаты бонитировки почв Учхоза «Кубань» 

Класс бо-

нитета  

Качественная 

оценка почвы 

Наименование почв по классам 

бонитета 

Совокупный 

почвенный 

балл 

Площадь 

га % 

V Высокое 
Чернозёмы выщелоченные ма-

логумусные сверхмощные  
85,2 300 71 

IV Выше среднего 

Луговато-черноземные уплот-

ненные слабогумусные сверх-

мощные 
55,7 75 18 

Лугово-черноземные слитые 

слабогумусные мощные 54,1 45 11 

 

Проведенная бонитировка почв хозяйства позволяет нам определить кадастро-

вую стоимости земельных участков Учхоза «Кубань», которая представлена в таб-

лице 2. 

Стоимость одного балла бонитета рассчитывают следующим образом: из 

таблицы ГКО (Государственная Кадастровая Оценка) была взята кадастровая 

стоимость одного га для г. Краснодар равная 50 938 руб. и делилась на балл 

бонитета района, равный 82;  

50 938 : 82 = 621 руб. за 1 балл. 

ГКО и балл бонитета определялись в институте РосГипрозем по методике 

Благовидова, а нами производится бонитировка почвы по Карманову в 

модификации для Краснодарского края [7,8]. Стоимость одного гектара чернозёма 

выщелоченного малогумусного сверхмощного Учхоза «Кубань»: 

621 х 85,2 = 52 909 руб/га 

Луговато-черноземные уплотненные слабогумусные сверхмощные и лугово-

черноземные слитые слабогумусные мощные почвы имеют значительно меньший 

совокупный почвенный балл 55,7 и 54,1 соответственно. Поэтому цена этой почвы 

ниже, чем чернозема выщелоченного. 

55,7 х 621 = 34 589 руб/га 

54,1 х 621 = 33 596 руб/га 

Средневзвешенный балл хозяйства рассчитывается по следующей формуле: 

Бп = П1S1+ П2S2+ П3S3+ П4S4\S1+ S2+ S3+ S4 

где, П1, П2 П3 П4 – совокупные почвенные баллы каждой почвы; 

S1, S2, S3, S4, площади каждой почвы. 

Бп = 85,2∗300+55,7∗75+54,1∗45\ 300+75+45 = 76,6 балл. 



   52 
 

Средневзвешенный балл учебно-опытного хозяйства «Кубань» равен 76,6. Из 

методических пособий мы определили средневзвешенный почвенный балл района, 

который равен 82 баллам и кадастровую стоимость с/х. угодий равную 50938 

руб./га. По пропорции находим кадастровую стоимость почвы хозяйства, затем рас-

считываем цену одного балла и находим стоимость каждой почвы. 

Таким образом, нами был проведен расчет ценности земли как основного сред-

ства сельскохозяйственного производства методом ГИЗР. В ходе расчета мы уста-

новили, что чернозем выщелоченный малогумусный сверхмощный обладает самой 

большой кадастровой стоимостью 52 909 руб./га, что согласуется с оценкой каче-

ства и присвоения высокого класса бонитета. 

 

Таблица 3 – Оценка качества и стоимости почв Учхоза «Кубань» 

Название 

почвы 

Сово-

купный 

почвен-

ный 

балл 

Средневзвешен-

ный почвенный 

балл 

Кадастровая 

стоимость с/х 

угодий, руб./га 

Цена 

одного 

балла, 

руб. 

Стоимость 

почвы, руб./га 
предпри

ятия 
района 

предпри

ятия 
района 

Чернозёмы вы-

щелоченные 

малогумусные 

сверхмощные 

85,2 

8
1
 

8
2
 

4
7
5
8
3
 

5
0
9
3
8
 

6
2
1
 

52 909 

Луговато-чер-

ноземные 

уплотненные 

слабогумусные 

сверхмощные 

55,7 34 589 

Лугово-черно-

земные слитые 

слабогумусные 

мощные 

54,1 34 496 

 

Чернозём выщелоченный малогумусный сверхмощный – это наиболее 

распространенная почва на территории Учхоза «Кубань, занимающая 300 гектаров. 

Зная цену 1 гектара, рассчитаем стоимость данной почвы для 

сельскохозяйственного предприятия:  

 

300 х 52 909 = 15 872 700 руб. 

 

Луговато-черноземные уплотненные слабогумусные сверхмощные почвы. Их 

стоимость будет составлять: 

 

75 х 34 589 = 2 594 175 руб. 

 

Лугово-черноземные слитые слабогумусные мощные почвы. Их стоимость 

будет составлять: 
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45 х 34 496 = 1 552 320 руб. 

 

Средневзвешенный балл учебно-опытного хозяйства «Кубань» равен 76,6. Было 

установлено, что чернозем выщелоченный малогумусный сверхмощный обладает 

самой большой кадастровой стоимостью 52 909 руб./га, что согласуется с оценкой 

качества и присвоения высокого класса бонитета. 
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Аннотация: в статье освещен методический подход к кадастровой оценке сто-

имости земель сельскохозяйственного назначения: рассматривается одна из состав-

ляющих налоговой базы – кадастровая стоимость, определение интегрального по-

казателя плодородия почв и его зависимость от бонитировки почв. Рассказывается 

о известных методиках оценки качества почв: методика ГИЗР и методика бонити-

ровки почв (Карманова) с расчетом почвенно-экологических индексов. Приведен 

анализ содержания плодородия в землях Краснодарского края, составлена диа-

грамма гумсированности почв, а также приведено общее мнение русских ученых по 

поводу нормативной урожайности сельскохозяйственных культур, являющейся од-

ним из критериев кадастровой стоимости земель. В качестве носителя информации 

для корректировки кадастровой стоимости земель и в иных целях предлагается ис-

пользовать «Паспорта почв земельного участка с кадастровым номером…». 

Ключевые слова: налог, кадастровая стоимость, плодородие, почва, гумус, 

УПКС, балл бонитета. 
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THE KRASNODAR TERRITORY 

 
V. P. Vlasenko,  

Doctor of agricultural sciences, 

Professor of the Department of Soil Science 

Yu. R. Kovaleva, 

4th year student of the faculty of land 

management 

Kuban State Agrarian University, 

 Krasnodar 

 

Abstract: the article highlights the methodological approach to the cadastral valuation 

of agricultural land: it considers one of the components of the tax base – the cadastral 

value, the definition of the integral indicator of soil fertility and its dependence on the soil 

valuation. The article describes the well-known methods for assessing the quality of soils: 
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the VISR method and the method of soil bonitization (Karmanov) with the calculation of 

soil-ecological indices. The analysis of the content of fertility in the lands of the Krasnodar 

Territory is given, a diagram of the humus content of soils is drawn up, and the general 

opinion of Russian scientists about the standard yield of agricultural crops, which is one 

of the criteria for the cadastral value of land, is given. As a carrier of information for 

adjusting the cadastral value of land and for other purposes, it is proposed to use « Soil 

Passports of a land plot with a cadastral number...». 

Keywords: tax, cadastral value, fertility, soil, humus, UPCS, bonus point. 

 

Современная рыночная экономика оценивает землю в стоимостном выражении, 

а правильное определение стоимости способствует повышению благосостояния 

населения страны. Кадастровая оценка земель представляет собой одну из основ-

ных функций формирования налоговой базы государства. 

В соответствии со статьей 391 Налогового кодекса Российской Федерации от 

31.07.1998 № 146-ФЗ, налоговая база рассчитывается для каждого земельного 

участка от его кадастровой стоимости. Обращаем внимание, что земельный налог 

является местным налогом. Для укрепления финансовой самостоятельности муни-

ципальных образований следует точно и правильно оценивать категорию земель 

сельскохозяйственного назначения. [1]. 

Основными интегральными показателями (ИП) определения кадастровой стои-

мости земель сельскохозяйственного назначения являются показатели, указанные 

на рисунке 1 [2]. 

 

 

Рисунок 1 – Интегральные показатели кадастровой стоимости земельного 

участка 

В целях оценивания земель по их качеству, проводят бонитировку почв. Бони-

тировка осуществляется на основе материалов почвенных обследований и выража-

ется в относительных величинах – баллах. В данной статье мы рассмотрим более 

подробно ИП плодородия почв земельного участка, а именно балл бонитета.  

Бонитировка разграничивает пригодность почв по их качеству для возделыва-

ния и использования под сельскохозяйственных культур или формирует экологиче-

ские группы по их естественному плодородию. Существует ряд методик оценки ка-

чества почв, среди которых наиболее известны (на федеральном уровне) методика 

ГИЗР [4] и методика бонитировки почв (Карманова) с расчетом почвенно-экологи-

ческих индексов, утвержденная Почвенным институтом им. В. В. Докучаева [5]. 
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Методика Карманова является универсальной, так как предполагает интеграль-

ную характеристику показателей климатических, почвенно-агрохимических пока-

зателей и факторов плодородия почв.  

Бонитировка охватывает два направления развития: 

 

Рисунок 2 – Направления бонитировки почв 

Согласно методическим указаниям по определению кадастровой стоимости зе-

мель с.х. назначения, удельный показатель кадастровой стоимости включает в себя 

весь агроэкологический потенциал (АП). 
 

 

Рисунок 3 – Показатели почвенного плодородия по состоянию на 01.01.2017 

Анализ почвенно-агрохимических показателей Краснодарского края, позволил 

составить диаграмму содержания гумуса в почвах на основании диаграммы  (рису-

нок 3).  
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Рисунок 4 – Гумусированность почв Краснодарского края (слой 0-20 см) 

Из диаграммы видно, что площадь по краю со средним содержанием гумуса со-

ставляет –87,5 %, с повышенным содержанием – 11,7 %, с низким – 0,2 %. Средний 

показатель по краю составляет 3,7 %.  

Такие показатели как содержание гумуса в пахотном слое, его мощность, содер-

жание физической глины, почвенные баллы, климатические показатели, а также по-

казатель АП необходимы для расчета нормальной (нормативной) урожайности 

сельскохозяйственных культур, являющейся одним из критериев кадастровой сто-

имости земель с.х. назначения.  

Многие российские ученые отмечают, что нормативная урожайность наиболее 

корректно отражает качество почв (земель) и более точно подходит для их оцени-

вания [4]. Определение кадастровой стоимости осуществляется в несколько этапов 

(рисунок 5): 

 

Рисунок 5 – Этапы определения кадастровой стоимости 

Удельный показатель кадастровой стоимости земель с.х. назначения определя-

ется методом капитализации расчетного рентного дохода. Расчет рентного дохода 

определяется по формуле: 

 

 

 𝑃𝑖 = ∆𝑃п𝑖 + ∆𝑃𝑟𝑖 + ∆𝑃м𝑖(1), 
 



   58 
 

где 𝑃𝑖- дифференциальный рентный доход земельного участка, руб.га; 

∆𝑃п𝑖- рентный доход, обусловленный плодородием земельного участка; 

∆𝑃𝑟𝑖- рентный доход, обусловленный технологическими свойства земельного 

участка; 

∆𝑃м𝑖- рентный доход, обусловленный местоположением земельного участка. 

Согласно формуле 1, плодородие почв, играет важную роль в формировании ка-

дастровой стоимости. Определение величины рентного дохода, обусловленного 

плодородием почв, напрямую зависит от валовой продукции и от затрат, что играет 

немалую роль в определении интенсивности использования земель. Определение 

высоких показателей валовой продукции напрямую зависит от балла бонитета почв 

земельного участка. 

Повышение балла бонитета влечет за собой увеличение кадастровой стоимости, 

данная зависимость является прямолинейной. Однако данная методика оценивания 

кадастровой стоимости не достигает поставленных целей, из-за ряда упущений, од-

ним из которых является применение стандартных коэффициентов ко всем оцени-

ваемым группам. 

Хотелось бы отметить, что одним из важных критериев отнесения земель к ка-

тегории особо ценных, является кадастровая стоимость. В Краснодарском крае к 

особо ценным продуктивным сельскохозяйственным угодьям в составе земель сель-

скохозяйственного назначения относятся земли, кадастровая стоимость которых 

превышает средний уровень кадастровой стоимости сельскохозяйственных угодий 

муниципального района (городского округа) более чем на 5 %. Такие угодья подле-

жат включению в перечень земель, использование которых для других целей не до-

пускается. Основным источником выделения особо ценных земель должны слу-

жить данные о качестве, плодородии почв, содержании количества и разнообразия 

видов почв, площади и удельных показателях кадастровой стоимости земель 

(УПКС, руб/га) сельскохозяйственных угодий.  

В связи с отсутствием системы получения (сбора), анализа и обработки инфор-

мации, которой в прошлом являлась земельная служба в лице «Росземпроекта» 

(Росгипрозем), таким источником мог бы и должен стать Государственный монито-

ринг земель (почв). В качестве носителя информации для корректировки кадастро-

вой стоимости земель и в иных целях целесообразно использование «Паспорта почв 

земельного участка с кадастровым номером…», пилотный проект которого разра-

ботан в ООО «Госземкадастрсъемка» – ВИСХАГИ. 
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Аннотация: В данной статье раскрывает понятие лазерного сканирования, об-

лака точек, сбора и обработки данных и дальнейшего формирование облака точек. 

Современные лазерные сканеры могут собирать подробные облака точек, а с помо-

щью программного обеспечения для обработки облаков точек эти наборы данных 

могут создавать цифровые 3D–модели сканируемой среды. Лазерное сканирование 

– это бесконтактный метод съемки, с его помощью можно обследовать чувствитель-

ные объекты или области, например уязвимые исторические места. Также рассмот-

рены преимущества лазерного сканирования и их применения в финансируемых 

государством и частных проектах, городской топографии, обследования дорог и 

анализа дорожного движения, строительство автомагистралей, для гражданских 

съемок, инженерного анализа, добычи полезных ископаемых и археологических 

проектов.  

Ключевые слова: лазерное сканирование, облако точек, 3D–сканер, LiDAR, 

сбор данных, методы лазерного сканирования, САПР.  
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 Abstract: This article reveals the concept of laser scanning, point clouds, data collection 

and processing and further formation of point clouds. Modern laser scanners can collect 

detailed point clouds, and using point cloud software, these datasets can create digital 3D 

models of the scanned environment. Laser scanning is a non-contact survey method that 

can be used to survey sensitive objects or areas, such as sensitive historical sites. It also 

discusses the benefits of laser scanning and their application in government-funded and 
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private projects, urban topography, road surveys and traffic analysis, highway construc-

tion, for civil surveys, engineering analysis, mining and archaeological projects.  

Keywords: laser scanning, point cloud, 3D-scanner, LiDAR, data collection, laser 

scanning methods, CAD. 

 

Лазерное сканирование – это популярный метод топографической съемки, поз-

воляющий точно измерять и собирать данные об объектах, поверхностях, зданиях 

и ландшафтах. Лазерные сканеры собирают информацию в виде данных облака то-

чек, которое состоит из миллионов трехмерных координат (координаты XYZ). Об-

лако точек – это набор вершин в трехмерной системе координат, которые предна-

значены для представления внешней поверхности объекта (рисунок 1). Данные вер-

шины образуются фотограмметрическими методами при помощи 3D–сканера [4]. 

 

 

Рисунок 1 – Пример облака точек 

История лазерного сканирования восходит к 1960–м годам. Первоначально обо-

рудование было основным, состоящим из фотоаппаратов, проекторов и осветитель-

ных приборов. Эти первые системы сканирования занимали много времени для об-

работки данных. Затем, в 1985 году, эти простые сканеры были заменены системами 

LiDAR (технология дистанционного зондирования и съемки) высококачествен-

ными сканерами, которые используют лазерные лучи и тени для сбора данных, ка-

сающихся объектов и поверхностей. 

Современные лазерные сканеры могут собирать подробные облака точек, а с по-

мощью программного обеспечения для обработки облаков точек эти наборы дан-

ных могут создавать цифровые 3D–модели сканируемой среды. 

В 3D–лазерном сканировании сейчас используются гораздо более передовые 

технологии, чем в 1960–х годах. В современных процедурах лазерного сканирова-

ния используются лазерные лучи, усовершенствованные датчики, глобальные си-

стемы позиционирования (GPS), инерциальные измерительные устройства (IMU), 

электроника приемника и фотодетекторы. Используя все эти компоненты, лазерные 

сканеры могут рассчитывать точные координаты поверхностей и конструкций. 

https://translate.googleusercontent.com/translate_c?depth=1&hl=ru&prev=search&rurl=translate.google.com&sl=en&sp=nmt4&tl=ru&u=https://new.certainty3d.com/blog/how-are-point-clouds-made-topodot/&usg=ALkJrhiobtm4hGx6VI_TKwzHfzckiHNM_A
https://translate.googleusercontent.com/translate_c?depth=1&hl=ru&prev=search&rurl=translate.google.com&sl=en&sp=nmt4&tl=ru&u=https://new.certainty3d.com/blog/how-are-point-clouds-made-topodot/&usg=ALkJrhiobtm4hGx6VI_TKwzHfzckiHNM_A
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Во–первых, системы лазерного сканирования излучают световые волны, кото-

рые отражаются от поверхностей и отражаются обратно к датчику. Затем датчик 

вычисляет расстояние до поверхности, измеряя время, необходимое световому 

лучу, чтобы пройти свой путь. Этот процесс известен как измерение «времени по-

лета». Измеренное расстояние затем используется для вычисления координаты кро-

шечного участка поверхности, на который падает лазерный луч. Все это происходит 

в считанные секунды, и за одно сканирование лазерный сканер соберет миллионы 

трехмерных координат. 

Когда облака точек от лазерного сканирования обрабатываются, они форми-

руют цифровое представление сканированных поверхностей, демонстрируя раз-

меры и пространственные отношения топографических объектов и структур. 

Лазерное сканирование имеет ряд преимуществ перед альтернативными мето-

дами топографической съемки, такими как фотограмметрия. Вот некоторые из при-

чин, по которым организации используют 3D–сканирование для опросов. 

Лазерные сканеры могут быстро собирать данные 

Лазерное сканирование – самый быстрый метод топографической съемки. Ла-

зерные сканеры могут собирать миллионы точек данных за секунды, сокращая 

время и человеческие ресурсы, необходимые для выполнения опросов. Этот метод 

съемки идеально подходит для проектов, требующих быстрого выполнения работ 

[2]. 

Системы могут быть установлены на автомобили. 

Для проектов, требующих информации от обширных ландшафтов или обшир-

ных сетей автомобильных или железных дорог, системы лазерного сканирования 

могут быть установлены на наземных или воздушных транспортных средствах. За-

тем системы могут собирать данные из всех необходимых областей за короткий 

промежуток времени. 

Лазерное сканирование может снизить риски для здоровья и безопасности [3]. 

Использование лазерных сканеров для сбора информации из опасных или труд-

нодоступных мест означает, что командам не нужно подвергать себя риску. Вместо 

этого геодезисты могут оставаться в безопасности, пока сканер выполняет свою ра-

боту. 

Системы 3D–сканирования могут обследовать труднодоступные места 

До появления систем лазерного сканирования некоторые области были закрыты 

для геодезистов. Но с помощью систем LiDAR, устанавливаемых на транспортных 

средствах, организации могут собирать данные облака точек даже из самых труд-

нодоступных мест. Например, установленный на дронах LiDAR может обследовать 

небезопасные участки и сооружения. 

Поскольку лазерное сканирование – это бесконтактный метод съемки, с его по-

мощью можно также обследовать чувствительные объекты или области, например, 

уязвимые исторические места. 

Детализированные 3D–модели могут быть созданы из данных сканирования 

Возможно, самым большим преимуществом лазерного сканирования является 

то, что данные сканирования могут создавать 3D–модели САПР. Эти трехмерные 

цифровые модели могут использоваться для анализа топографических объектов, 
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структур и транспортных коридоров. Их также можно использовать для моделиро-

вания строительных или градостроительных проектов [1]. 

Лазерное сканирование используется во многих дорогостоящих, финансируе-

мых государством и частными проектами, таких как национальная оборона и 

съемка дорог. Некоторые из других его известных приложений перечислены ниже. 

Обычно процесс пространственного сканирования занимает много времени, и 

одна небольшая ошибка может повлиять на весь проект. Лазерные сканеры не 

только сокращают время, затрачиваемое на черчение и пространственное сканиро-

вание, но также улучшают процесс планирования и значительно сокращают коли-

чество ошибок при сборе данных. Из–за того, что лазерные сканеры повышают цен-

ность пространственного сканирования, исследователи используют их для мобиль-

ных карт, геодезии, сканирования зданий и их интерьеров. 

Строительство автомагистралей (рисунок 2) – одна из самых сложных задач для 

властей, поскольку они не могут слишком долго останавливать движение, чтобы 

собрать информацию о существующих дорогах, но они также не могут откладывать 

строительные работы. 

 

 

Рисунок 2 – Проектирование автомагистрали 

Лазерные сканеры помогают сократить время выполнения работ по обследова-

нию дорог и анализу дорожного движения с недель до нескольких часов [1]. 

Городская топография – это междисциплинарное исследование городов – их 

форм, планировок, истории архитектуры, географии и так далее для градострои-

тельства (рисунок 3). Это критически важный процесс, поскольку он требует регу-

лярного сбора точных данных от городских планировщиков, которые используют 

лазерные сканеры для сбора и обработки данных до начала работ по развитию. 
 

 

Рисунок 3 – Городская топография 
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Лазерное сканирование также может быть применено для гражданских съемок, 

инженерного анализа, добычи полезных ископаемых и археологических проек-

тов. Он играет важную роль в большинстве проектов, связанных с гражданским 

строительством, и помогает правительствам и частным властям выполнять задачи 

вовремя и со 100 % точностью. 
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В ходе развития понятия недвижимого имущества, рынка недвижимости появи-

лась необходимость в создании и урегулировании на законодательном уровне норм 

права, что будут регулировать государственную регистрацию недвижимости и вещ-

ных прав на данный объект. Недвижимость можно считать одну из элементов ра-

боты экономической системы [1]. Оптимизация оборота недвижимого имущества 

являлась первостепенной задачей в сфере политики экономики. Правильно органи-

зованная модель правоотношений в области недвижимости дает положительную 

динамику не только в экономических процессах, но и влияет на благосостояние 

населения. Пробелы в законодательстве, нормы, что противоречат не только друг 

другу, но и в правоприменительной практике негативно сказываются одновременно 

на экономике, социальном развитии и политики.  
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Актуальность исследуемой темы обусловлена тем, что на сегодняшний день 

ЕГРН выступает источником информации, представляющим основу государствен-

ного управления в сфере земельных отношений, а также аккумулирующим сведе-

ния об участках земли.  

Управление земельными ресурсами связано с ЕГРН, ведение которого представ-

ляет собой основную функцию данного управления. В составе сведений ЕГРН отоб-

ражается информация, связанная с местоположением, целевым назначением, пра-

вовым положением земли нашего государства. Также важны сведения по террито-

риальным зонам и недвижимому имуществу, расположенному на земельном 

участке [3].  

ЕГРН организует эффективное управление земельными ресурсами, посред-

ством реализации нескольких основных функций: учетной (учет земли и располо-

женной на ней недвижимости); фискальной (сбор информации о кадастровой стои-

мости для налогообложения); управленческой (информации для органов госвласти 

и местного самоуправления); информационной (сведения ЕГРН являются общедо-

ступными за исключением информации, отнесенной к категории ограниченного до-

ступа). 

Анализ современной системы регистрации недвижимости и ведения ЕГРН вы-

явил следующие задачи.  

1. В настоящее время важным условием является персонификация земельного 

участка, то есть определяются совокупность его качественных и количественных 

характеристик. При этом ЕГРН, к сожалению, не отображает сведения по каче-

ственным характеристикам земли, такие как плодородие, сельхозугодья (пашни, се-

нокосы и пр.), а ведь эта информация является ключевой в управлении земельными 

ресурсами, в оценки решения о покупки либо инвестирования. Помимо отражений 

в ЕГРН сведений о сельхозугодьях и несельскохозяйственных угодьях необходимо 

провести работу по выделению в натуре невостребованных земельных долей, для 

вовлечения их в оборот (активизировать работу муниципалитетов). До сих пор не-

сколько десятков миллионов гектар земли имеет выражение в балло-гектарах, за 

них не уплачивается земельный налог. Необходимо перевести все балло-гектары в 

дробное исчисление доли. 

В аспекте данной задачи необходимо повысить значимость землеустройства и 

ее отдельных мероприятий (например, судебной землеустроительной экспертизы 

[4], в качестве регулирующей и охранной функции в системе управления земельных 

ресурсов, в том числе для ведения ЕГРН. 

2. Необходимой мерой считается разработка правовой базы и введение сельско-

хозяйственного регламента, а также разработкой мер, направленных на воспроиз-

водство плодородия почв. Также предлагается разработка комплекса мер, действие 

которых будет повышать уровень эффективного использования земельного фонда. 

3. Введение в современное законодательство правовых норм, регулирующих 

процесс формирования единого объекта недвижимости, а также исключения из 

ЕГРН объектов, которые не являются недвижимостью по природе (заборы, ограж-

дения и пр.). Такая ситуация была типичной для конца 90-х – начала 2000-х, когда 

в ЕГРП «попали» объекты, которые не являются недвижимостью, однако до сих пор 
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легальная процедура снятия их с кадастрового учета отсутствует. Принятие феде-

рального закона, предусматривающего снятие указанных объектов с кадастрового 

учета в качестве самостоятельных объектов учета, значительно бы облегчило веде-

ние данного реестра. Данные объекты, которые не являются недвижимостью, 

должны стать улучшениями земельного участка, и рассматриваться в качестве его 

составной части.  

4. Активное наполнение ЕГРН сведениями о зонах с особыми условиями ис-

пользования территорий [2], поскольку данная информация является ключевой для 

совершения сделок, принятия решений об инвестировании и управления земель-

ными ресурсами. 

5. Инициирование процедуры внесения сведений об адресах и телефонах право-

обладателей недвижимости, кроме в настоящее время отсутствует механизм выяв-

ления правообладателя. В настоящее время в ЕГРН содержатся более 25 млн. объ-

ектов недвижимости без указания правообладателей либо необходимых сведений 

(ФИО, паспортные данные, СНИЛС, ИНН, место регистрации, гражданское состо-

яние). 

Данные сведения необходимы для: а) установления сервитута (необходимо пре-

дупредить правообладателя участка); б) согласования границ земельного участка 

(проинформировать правообладателя участка); в) установления или изменения зон 

с особыми условиями использования территорий; г) предстоящего изъятия земель-

ного участка. 

Отсутствие сведений о правах на земельные участки (информации о правообла-

дателе) влечет то, что они не могут быть отражены в налоговом уведомлении. В 

этих целях необходимо инициировать принятие законопроекта, связанных с выяв-

лением правообладателей ранее учтенных участков, данную обязанность следует 

делегировать органам местного самоуправления, которые должны проанализиро-

вать данные в собственных архивах, направить запросы в различные организации. 

По результатам которого представить проекты решений в Росреестр.  

Хотелось бы привести пример, связанный с наводнением в Иркутской области, 

в результате которого была утрачена сама недвижимость, так и бумажные доку-

менты на нее. Отсутствие сведений о правах и правообладателях недвижимости в 

ЕГРН затрудняло или делало невозможным выдачу государственного жилищного 

сертификата либо социальной выплаты на государственный капитальный ремонт. 

6. Хотелось бы отметить некоторые неудобства, связанные с выпиской из ЕГРН, 

поскольку законодательно не определен срок ее действия. Предполагается, что дата 

выдачи и является непосредственно ее сроком, однако на практике все время делать 

выписки не представляется возможным по многим причинами. Например, если за-

казывать выписку с официального сайта Росреестра, то у них могут проводиться на 

сайте какие-либо работы из-за чего временно выдача справок может задерживаться. 

7. Российским законодателем до настоящего времени не определены четкие раз-

личия между категориями «ограничения» и «обременения». Несмотря на ст. 1 Ф 

Федерального закона «О государственной регистрации недвижимости», ст. 56 ЗК 

РФ можно сделать вывод о том, что обременения представляют собой категорию, 

сущность которой состоит в стеснение объекта (недвижимого имущества). Ограни-

чения представляют собой категорию, направленную на сужение прав субъекта. 
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При этом рамки могут устанавливаться самим субъектом правоотношений или за-

коном. Однако законодателем не называется в числе ограничений прав – изъятие 

земельного участка, резервирование, которое безусловно сужает пределы распоря-

жения таким участком и осуществления строительной и иной хозяйственной дея-

тельности. 

8. Неточность формулировки Федерального закона «О государственной реги-

страции недвижимости», регистрируется не сама недвижимость, а права на нее 

(ограничения прав), юридически верно было сформулировать «о государственном 

кадастровом учете недвижимости и регистрации прав (ограничений прав) на нее». 

9. Отсутствие в обороте «единого объекта недвижимости» и как следствие раз-

розненность различных информационных структур. Так, например, ЕГРН не дает 

представления о наличии или отсутствии залежей полезных ископаемых на участке; 

растений, занесенные в Красную книгу.  

В заключение, хотелось бы отметить, что система государственной регистрации 

недвижимости нуждается в дальнейшем совершенствовании, и главную роль в этом 

вопросе должны играть разработка соответствующих законопроектов, регламенти-

рующих правовой механизм ведения ЕГРН. 
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Аннотация: в исследовании рассматриваются специфические особенности 

предоставления земельных участков (завершение оформления прав) в Республике 

Крым на примере городского округа Евпатория. Всецело изучена структура проце-

дуры с поэтапным описанием каждого действия заявителя и государственных слу-

жащих, подробно исследован механизм межведомственного взаимодействия, сроки 

выполнения процедуры согласования и получения конечного результата (договор 

аренды, постановление о предоставлении в собственность), случаи отказа. Прове-

ден анализ нормативно-правовых актов, регулирующих предоставление земельных 

участков муниципальной собственности, в том числе: федеральные (Земельный ко-

декс РФ), региональные (Закон Республики Крым «Об особенностях регулирова-

ния имущественных и земельных отношений на территории Республики Крым»)  

и муниципальные (административным регламентом от 19.03.2019 №438-п). Опи-

саны особенности Республики Крым в регулировании земельно-имущественных от-

ношений. Охарактеризованы проблемы региона и предложены пути решения. 
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муниципалитет, право. 

 

COMPLETION OF THE REGISTRATION OF RIGHTS TO LAND PLOTS 

ON THE TERRITORY OF THE MUNICIPALITY URBAN DISTRICT 

EVPATORIA OF THE REPUBLIC OF CRIMEA 

 
Н. V. Gagarinova, 

 сandidate of economics, assistant professor, 

of the Department of 

Land Management and Land Cadastre 

A. A. Ubaidullaeva, 

student of the faculty of land management 

Kuban State Agrarian University, 

Krasnodar 

 

Abstract: This article examines the specific features of the granting of land plots 

(completion of registration of rights) in the Republic of Crimea on the example of the 

urban district of Evpatoria, fully studied the structure of the procedure with a step-by-step 



   70 
 

description of each action of the applicant and civil servants, the mechanism of inter-

agency interaction, the terms of performance, cases of refusal are investigated in detail. 

The analysis of normative legal acts regulating the procedure for completing the registra-

tion of rights, including: federal (Land Code of the Russian Federation), regional (Law of 

the Republic of Crimea from July 31, 2014 №38-ZRK «On peculiarities of regulation of 

property and land relations in the Republic of Crimea») and municipal (administrative 

regulations from 19.03.2019 №438-p) was conducted. The peculiarities of the Republic 

of Crimea in the regulation of land and property relations are described. The problems of 

the region are characterized and solutions are proposed. 

Keywords: property, provision, regulation, subject, municipality, right. 

 

Процесс передачи муниципальной собственности в собственность граждан ре-

гулируется Земельным кодексом Российской Федерации, где четко прописано, при 

каких случаях земельные участки предоставляют гражданам за выкуп и в исключи-

тельных случаях бесплатно.  

Актуальность исследования обусловлена необходимостью изучения особенно-

стей земельно-имущественных отношений в Республике Крым, для сохранения са-

мобытности и популяризации региона.  

Основной целью исследования является изучение процесса завершения оформ-

ления прав на земельные участки на территории Республики Крым, анализ норма-

тивно-правовых актов регулирующие этот процесс, обоснование предложений 

направленные на модификацию системы для улучшения ее эффективности. 

Объектом исследования является муниципальная собственность городского 

округа Евпатория Республики Крым. 

В каждом субъекте существуют свои особенности управления земельными ре-

сурсами, не противоречащие нормативно-правовым актам Федерального уровня, но 

учитывающие особенности местности. Услуга по завершению оформления прав 

собственности является ярким примером этого. 

 Услуга по завершению оформления прав на земельные участки на территории 

муниципального образования городской округ Евпатория Республики Крым – это 

конечный этап приватизации муниципальной собственности. Результатом работы 

является принятие решения о предоставлении земельного участка (в случае если 

допустимо бесплатное предоставление земельного участка, а также в случае предо-

ставления земельного участка в постоянное бессрочное пользование), заключения 

договора аренды, купли-продажи земельного участка, безвозмездного пользования 

земельным участком, соглашение об установки сервитута на земельном участке 

либо мотивированный отказ.  

Порядок проведения и сроки выполнения работ регулируется административ-

ным регламентом от 19.03.2019 №438-п. Сорк предоставление услуги, срок выдачи 

(направления документов, являющихся результатом предоставления муниципаль-

ной услуги: 65 календарных дней, срок мотивированного отказа в принятии заявле-

ния в течение трех рабочих дней. Для получения муниципальной услуги требуется 

написать заявление в департамент имущественных и земельных отношений, заяви-

тель обязан приложить определенный пакет документов (рисунок 1).  
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Юридическое или физическое лицо вправе на завершение оформление прав на 

земельный участок (Рисунок 2), в случае если решение органа местного самоуправ-

ления о выделе земельного участка до референдума, но право не было зарегистри-

ровано. Также есть исключение по срокам выдачи этих решений. 

Завершить оформление земельного участка в собственность бесплатно можно, 

если право возникло после 2008 и до 2014 года. Также можно оформить физиче-

скому лицу в собственность бесплатно, наследникам или по договору купли-про-

дажи жилого здания находящегося на территории земельного участка, если у насле-

додателя или предыдущего собственника земельного участка есть удостоверяющие 

документы (зарегистрированные до 2008 года). 

 

 

Рисунок 1 – Перечень документов, прилагаемых к заявлению 

 

Рисунок 2 – Перечень оснований для завершения оформления прав на земель-

ные участки до принятия Федерального конституционного закона 
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Ранее выданные решения органов местного самоуправления считаются устарев-

шими и завершению оформления прав в собственность бесплатно не подлежат. В 

этом случае возможно предоставить данный участок в аренду (рисунок 3). Зареги-

стрировав заявление, специалист обрабатывает предоставленные сведения и де-

лает запросы в рамках межведомственного взаимодействия (Госкомрегиср, Архив 

администрации города Евпатории, Отдел градостроительства и архитектуры, Му-

ниципальный контроль). Ведомства администрации города Евпатории предостав-

ляют ответы в течение 5 рабочих дней. Затем вопрос рассматривается на комис-

сии по градостроительству и земельным отношениям администрации города Ев-

патории Республики Крым. 
 

 

Рисунок 3 – Альтернатива для физических и юридических лиц, а также для лиц 

без гражданства и иностранных граждан, в случае если завершить оформление 

права невозможно 

В случае получения положительного результата заседания, департаментом го-

товится проект постановления, после чего выдается на руки. Если целью обраще-

ния было предоставление земельного участка в аренду, то заключается договор, 

заявитель самостоятельно обращается в МФЦ и Госкомрегиср. Пройдя процедуру 

регистрации его в МФЦ, осуществляется первый платеж. Квитанция об оплате 

предоставляется в департамент, подписывается акт приема-передачи земельного 

участка.  
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В настоящее время проблемой Республики Крым является отсутствие сведений 

в ЕГРН о большинстве земельных участков, поэтому на данный момент введен мо-

раторий на продажу земельных участков муниципальной собственности. Любой 

участок может оказаться выделен ранее гражданам. Поэтому оцифровка архивов, 

ведение реестра постановлений администраций до 2014 года и их перевод на рус-

ский язык, значительно сократят время на обработку заявлений и согласование. Бла-

годаря этим инновациям, возможно, отменить мораторий по продаже земельных 

участков муниципальной собственности и пополнить бюджет города.  
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Аннотация: в настоящее время наблюдается высокий рост городов и промыш-

ленности, в последствии данные процессы приводят к нерациональному использо-

ванию земель. На данный момент острой проблемой является деградация земель, 

которая несет в себе опасность и создает угрозу для социальной, экономической и 

экологической стабильности муниципальных образований. Земли, пригодные для 

сельскохозяйственного производства, являются источником доходов, от того 

насколько грамотно муниципальные власти подойдут к вопросу их планирования, 

зависит дальнейшее социально-экономическое положение района. В статье рас-

смотрены задачи планирования земельных ресурсов. На примере данных о состоя-

нии земель с 2010 по 2019 год проведен анализ изменения площадей земель сель-

скохозяйственного назначения, а также на перспективу предложено увеличения их 

площади.  

Ключевые слова: планирование, рациональное использование, земельный 

фонд, Славянский район, муниципальное образование, земельные ресурсы, сель-

скохозяйственные земли. 
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Abstract: currently, there is a high growth of cities and industry, and subsequently 

these processes lead to the irrational use of land. At the moment, land degradation is an 

acute problem, which is dangerous and poses a threat to the social, economic and envi-

ronmental stability of municipalities. Land suitable for agricultural production is a source 
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of income, and the future socio-economic situation of the district depends on how well the 

municipal authorities approach the issue of their planning The paper examines the prob-

lems of land resource planning. Before example of data on the state the statistics of fluc-

tuations in the area of agricultural land for the period from 2010 to 2019 were studied, as 

well as an increase in their area is proposed for the future. 

Keywords: planning, rational use, land fund, Slavyansky district, municipality, land 

resources, agricultural land. 

 

Экономическое развитие муниципальных образований напрямую связано с бо-

гатством ее земельных ресурсов. 

Муниципальное образование Славянский район обладает сельскохозяйствен-

ным потенциалом, рост экономики и количества рабочих мест в районе напрямую 

зависит от агропромышленного комплекса. Для дальнейшего социально-экономи-

ческого развития района, органам местного самоуправления, при планировании и 

организации рационального использования земель, следует уделять особое внима-

ние землям, пригодным для ведения сельского хозяйства [2]. 

Планирование рационального использования земель основывается на деятель-

ности государства, которая направлена на определение перспектив дальнейшего 

развития территорий, а также направлена на разработку программ наиболее эффек-

тивного использования земель. 

На рисунке 1 представлены актуальные задачи планирования рационального ис-

пользования земель [1]. 

 

 

Рисунок 1 – Задачи планирования рационального использования земель 

Так как рост экономики Славянского района напрямую зависит от эксплуатации 

земель сельскохозяйственного назначения, следует грамотно подходить к планиро-

ванию использования данных земель. 

Для анализа количественных изменений состояния земель были использованы 

данные статистической отчетности с 2010 по 2019 год (рисунок 2).  
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Рисунок 2 – Ежегодные данные площадей земель сельскохозяйственного  

назначения в МО Славянский район 

По данным исследования можно заметить резкое уменьшение площади на 1325 

га в период с 2013 по 2014 год. Если рассматривать начальные и конечные данные, 

то за данный период площадь уменьшилась на 1037 га. Данное изменение связано с 

рядом факторов: перевод земель в другие категории, эрозионная деградация и ис-

тощение земель 

При осуществлении планирования и организации рационального использования 

земельных ресурсов особое внимание стоит уделять такому фактору как деградация 

земель, во избежание серьезных социально-экономических проблем [3]. 

Рисунок 3 – Состав земельного фонда по категориям МО Славянский район, 2009 г. 

По объему от общей площади муниципального образования земли сельскохо-

зяйственного назначения на 2019 год составляют 68,6 % (рисунок 3). 

Исходя из анализа данных, следует на перспективу 2025 год за счет земель за-

паса, целях рационального использования земель и роста экономической стабиль-

ности района, увеличить площадь земель сельскохозяйственного назначения. Дан-

ная информация содержится в пояснительной записке схемы территориального пла-

нирования. 

На основании вышеизложенной информация можно сделать вывод, что для эф-

фективного планирования и организации рационального использования земельных 
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ресурсов необходимо иметь достоверные сведения о их состоянии, информации об 

их использовании, а также о существующих процессах деградации. И от того, 

насколько грамотно муниципальные власти подойдут к данному вопросу зависит 

социальное и экономическое развитие района. 

 

Список литературы 

1. Приемы, исключающие негативные процессы в почвах, орошаемых агроланд-

шафтов черноземной зоны юга России / Л. М. Докучаева, Е. В. Долина, Р. Е. Юркова, 

Э. Н. Стратинская, О. Ю. Шалашова // Научный журнал Российского НИИ проблем ме-

лиорации. – 2011. – № 1 (1). – С. 4. 

2. Цораева Э.Н. К вопросу об экономической эффективности использования земель 

в муниципальном образовании / Э.Н. Цораева // Омский научный вестник. Серия Об-

щество. История. Современность. – 2020. – Т.5. –№3. – С. 141 – 146. 

3. Катаева М. В. Сельскохозяйственные угодья, как объекты хозяйственного ис-

пользования / М. В. Катаева // Перспективы развития АПК в современных условях: ма-

териалы 9-й Межд. науч.-практ. конф. – 2020. – С. 105 – 106. 

4. Цораева Э.Н. Проблемы рационального использования и охраны почв / Э.Н. Цо-

раева / Итоги научно-исследовательской работы за 2017 год: материалы 73-й науч.-

практ. конф. – 2018. – С. 247 – 248. 

5. Говердовская М. Д., Яроцкая Е.В. Обеспечение рационального использования 

земель в агломерации / Проблемы экономики и управления строительством в условиях 

экологически ориентированного развития: материалы Межд. науч.-практ. онлайн-конф. 

– 2019. – С. 142-147. 

6. B. Kozyrev, E. Tsoraeva, Al-Azawi Nagam, A. Chibirova and A. Kozyrev Ra-

tional use of land resources: regional aspect E3S Web of Conferences 244, 03018 (2021) 

https://doi.org/10.1051/e3sconf/202124403018 

7. Гагаринова Н.В.  Охрана и эффективное использование земельных ресурсов / 

Н.В. Гагаринова, М.Г. Кузелева, О.И. Терновская // Актуальные проблемы приро-

дообустройства, кадастра и землепользования: Материалы межд. научн.-практ. 

конф. – 2016. С. 25 – 28.  

8. Хугаева Л.М. Эффективность использования земель сельскохозяйственного 

назначения в пригородном районе РСО-АЛАНИЯ / Л.М. Хугаева, А.А. Пех // Ин-

новационные технологии производства и переработки сельскохозяйственной про-

дукции: материалы Всер. науч.-практ. конф. г. Владикавказ, 2021. – С. 67 – 69. 

9. Хлевная А.В. Возможность применения данных государственного кадастра 

недвижимости при планировании использования земель / А.В. Хлевная, О.А. Кар-

дакова // Современные фундаментальные и прикладные исследования. – 2015. –

№ 2 (17). – С. 124 – 127.  

https://www.elibrary.ru/item.asp?id=44227008
https://www.elibrary.ru/item.asp?id=44227008
https://elibrary.ru/item.asp?id=32815764
https://elibrary.ru/item.asp?id=32815097
https://doi.org/10.1051/e3sconf/202124403018
https://www.elibrary.ru/item.asp?id=45772635
https://www.elibrary.ru/item.asp?id=45772635
https://www.elibrary.ru/item.asp?id=23646201
https://www.elibrary.ru/item.asp?id=23646201
https://www.elibrary.ru/contents.asp?id=34078245
https://www.elibrary.ru/contents.asp?id=34078245&selid=23646201


   78 
 

УДК 332.36 

 

ОПТИМИЗАЦИЯ ПЛОЩАДИ ЗЕМЛЕПОЛЬЗОВАНИЙ 

 СЕЛЬСКОХОЗЯЙСТВЕННЫХ ОРГАНИЗАЦИЙ  

 
Н. М. Радчевский 

канд. экон. наук, профессор  

кафедры землеустройства и земельного кадастра  

М. Д. Говердовская 

студент 

Кубанский государственный аграрный университет  

имени И. Т. Трубилина, г. Краснодар 

 

Аннотация: В статье проведен анализ научных работ современных авторов по 

проблеме оптимизации землепользования. Сформулирована цель исследования, ко-

торая заключается в оценке предлагаемых методик и обосновании определения 

площади землепользования, при заданном уровне материального оснащения сель-

скохозяйственной организации, обеспечивающей максимальную экономическую 

эффективность сельскохозяйственного производства. Объектом исследования по-

служили площади сельскохозяйственных организаций Северского и Динского рай-

онов Краснодарского края. Был использован метод экономико-математического мо-

делирования, который заключается в определении корреляционной связи между по-

казателями. Были установлены факторы, представляющие затраты на содержание 

основных средств, на организацию производства, управленческие расходы, прочие 

прямые затраты на производство продукции, выявлено их влияние на изменение 

площади землепользования. Корреляционная зависимость доказала значительность 

связей между результативными показателем и выбранным набором факторов. 

Предложена формула для расчета оптимальной площади землепользования. 

Ключевые слова: землепользование, оптимизация, сельскохозяйственные уго-

дья, площадь, корреляционный анализ, производственные затраты. 
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Abstract: The article analyzes the scientific work of modern authors on the problem 

of land use optimization. The purpose of the study is formulated, which is to evaluate the 

proposed methods and justify the definition of land use area, at a given level of material 
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equipment of the agricultural organization, which ensures the maximum economic effi-

ciency of agricultural production. The object of the study was the area of agricultural or-

ganizations of Seversky and Dinsky regions of the Krasnodar Territory. The method of 

economic and mathematical modeling was used, which is to determine the correlation 

between indicators. Factors that represent the cost of maintaining fixed assets on the or-

ganization of production, managerial expenses, other direct costs of production, have been 

revealed to the change in land use area. The correlation dependence has proved the sig-

nificance of links between the effective indicator and the selected set of factors. A formula 

is proposed for calculating the optimal land use area. 

Keywords: land use, optimization, agricultural land, area, correlation analysis, pro-

duction costs. 

 

В настоящее время особо актуальными являются вопросы по оптимизации зем-

лепользования, так как именно оптимизация землепользования способствует увели-

чению объемов производства сельскохозяйственной продукции. На основании 

этого многие авторы рассматривали в своих работах методики по оптимизации зем-

лепользования. Рассмотрим некоторые из них. 

А. В. Колмыков предложил методику по оптимизации площади землепользова-

ния. Главная идея указанной методики представляет собой процесс определения и 

утверждения оптимальной площади и конфигурации для землепользования кон-

кретной сельскохозяйственной организации при соблюдении следующих условий: 

системы производственных отделов и комплекса управления, а также территори-

ального положения. Первым этапом была определена корреляционная зависимость 

численного значения величины площади от величины удельных затрат, направлен-

ных на обеспечение основных средств и производства, а также транспортных за-

трат. Отобранные показатели были включены в формулу расчета оптимальной пло-

щади землепользования сельскохозяйственных организаций. Вследствие чего, было 

определено, что площади организаций увеличилась в 2 раза, а, следовательно, будут 

увеличиваться объемы собираемой продукции [1]. 

В научной работе В. А. Мерецкого данный вопрос рассматривался также по-

средством определения зависимости факторов от площади землепользования. 

Только в этом случае были выбраны факторы, которые отображают экономическую 

эффективность сельскохозяйственной организации. В соответствии с корреляци-

онно-регрессионным анализом был определен наиболее информативный показа-

тель – «выручка на 1 га культивируемой площади» [2]. 

Совершенно с другой стороны к этому вопросу подошел автор Н.Н. Рыняк. В 

своей работе основная идея его предложения была заключена во внесении некото-

рой новизны в процесс организации землепользований сельскохозяйственных пред-

приятий. В основе его предложений лежал учет не только ряда качественных, но и 

ряда количественных характеристик, описывающих полную картину состояния как 

внутренней, так и внешней среды. По мнению автора Н.Н. Рыняк, такой подход со-

здаст условия для организации полноценной научной и методологической системы 

процесса координации использования земель, относящихся к категории сельскохо-

зяйственного назначения [4]. 
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В.И. Нечаев, Г.Н. Барсукова, А.В. Чемеричко рассмотрели проблему с точки зре-

ния обеспечения рационального землепользования. Был предложен порядок пере-

вода землепользования и землевладения на адаптивно-ландшафтную основу, что 

будет способствовать экологически стабильному ландшафту [3].  

Целью нашего исследования является разработка подходов к вычислению опти-

мальной площади сельскохозяйственного землепользования методами экономико-

математического моделирования. 

В работе был использован один из методов экономико-математического моде-

лирования, который заключается в определении корреляционной связи, то есть 

связи причинно-следственных зависимостей между показателями. С изменением 

значения признака-фактора (Хi) закономерным образом изменяются средние значе-

ния результативного признака (У) [5]. 

Результативным признаком, то есть объектом исследования послужили пло-

щади сельскохозяйственных организаций Северского и Динского районов Красно-

дарского края. Данные районы были выбраны, так как у них практически не отли-

чаются параметры почвенного плодородия и климата, что является важным аргу-

ментом, который может повлиять на достоверность результатов. Также еще одним 

важным аргументом является «форма хозяйствования». В связи с чем, были вы-

браны 11 крупных сельскохозяйственных организаций с организационно-правовой 

формой ОАО и ООО, КФХ и ЛПХ не учитывались. 

В рамках осуществления процесса массового наблюдения был отобран ряд 

особо значимых факторов, которые могут оказывать влияние на площадь анализи-

руемых землепользований.  

Отобранные факторы представляют собой виды затрат обуславливающие раз-

меры землепользования конкретных сельскохозяйственных организаций – затраты 

по содержанию основных средств, затраты по организации производства, управлен-

ческие расходы, прочие прямые и косвенные затраты на производство в продукции 

в расчете на 1 га. 

Данные показатели представлены таблице 1.  

 
Таблица 1 – Исходные данные 

С.-х. органи-

зации 

S земле-

пользова-

ния, га 

Прямые и косвенные затраты, тыс. руб. на 1 га 

Коммерчес-

кие расходы 

Управленче-

ские рас-

ходы 

Оплаты 

труда 

работни-

ков 

Налоги 

Оплата 

за сырье, ма-

териалы, ра-

боты, услуги. 

ООО «Агро-

фирма «Ку-

бань» 

10 778,00 2,17 0,92 4,98 2,38 41,85 

ООО «Аль-

тор» 
1 166,00 0,26 0,34 2,33 0,27 0,17 

ООО ПСХ 

«Колосок» 
2 670,00 0,11 2,08 1,22 0,03 21,73 

ООО 

«АК»Солнеч

ный» 

3 630,00 0,29 0,28 1,29 0,00 0,28 
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ООО «Агро-

фирма 

«Луч» 

3 971,68 0,82 2,65 21,85 1,00 45,74 

ОАО «Агро-

ном» 
2 930,20 3,03 2,20 17,58 4,75 30,99 

АО «Ворон-

цовское» 
5 826,19 0,51 0,38 3,83 0,65 34,30 

ООО «Нива 

Кубани» 
953,89 0,10 0,05 1,66 0,85 0,26 

ООО «Ку-

баньагро-

тех» 

910,90 0,04 2,80 1,36 2,73 0,20 

СООО «Кла-

довая 

Солнца» 

309,45 0,65 0,52 3,17 0,39 0,63 

АО «Викто-

рия-92» 
277,59 3,69 3,81 19,78 1,42 0,35 

 

Для того чтобы количественно выразить степень зависимость отобранных фак-

торов (Xi) и площади сельскохозяйственных организаций (Y), составлена корреля-

ционная таблица. С помощью средств для анализа в Microsoft Excel получили мат-

рицу коэффициентов корреляции (r) по взаимосвязям между всеми признаками 

(таблица 2). 

 

Таблица 2 – Корреляционная таблица 

 
S землепользо-

вания, га 

Коммерче-

ские рас-

ходы 

Управленче-

ские рас-

ходы 

Оплаты 

труда ра-

ботников 

Налоги 

Оплата 

за сы-

рье, 

мате-

риалы, 

ра-

боты, 

услуги 

S землепользо-

вания, га 
1      

Коммерческие 

расходы 
0,883837977 1     

Управленче-

ские расходы 
0,730069138 0,849916401 1    

Оплаты труда 

работников 
0,694850985 0,812117124 0,956457598 1   

Налоги 0,834120586 0,971443348 0,873661826 0,860931252 1  

Оплата 

за сырье, мате-

риалы, работы, 

услуги 

0,953359912 0,83261125 0,696323248 0,656815588 0,76930061 1 

 

На основании данных из таблицы 2 представим результаты корреляционного 

анализа: 
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1) Коммерческие расходы (r=0,9) 

2) Управленческие расходы (r=0,7) 

3) Оплаты труда работников (r=0,7) 

4) Налоги (r=0,8) 

5) Оплата за сырье, материалы, работы, услуги (r=0,9). 

Таким образом, коэффициенты корреляции показывают высокую корреляцион-

ную зависимость между результирующим признаком и пятью факторами, что дока-

зывает значительность связей между ними. Следовательно, определенный набор 

факторов можно использовать для дальнейшего экономико-математического ана-

лиза. 

Зависимость между суммой затрат обслуживания основных средств на один гек-

тар земель (С) и их общей площадью (S) может быть представлена следующим 

уравнением: 

 

 С =
А

𝑆
 (1) 

 

С – годовые производственные затраты на 1 га, руб.; 

A–общие годовые производственные затраты, руб.; 

S– площадь землепользования, га. 

Исходя из этого уравнения следует, что с увеличением общей площади земле-

пользования производственные затраты на 1 га площади будут уменьшаться. 

Исследование показывает, что для обоснования оптимального размера земле-

пользования хозяйства следует определить оптимальное соотношение размера про-

изводства и землепользования. Это соотношение рекомендуется определять при по-

мощи целевой функции: 

 

 С =
А

𝑆
→ 𝑚𝑖𝑛 (2) 

 

Выраженная целевая функция определяет такую модель хозяйства, при которой 

сумма производственных затрат в расчете на один гектар площади землепользова-

ния достигает минимума, но при этом получает максимум прибыли от реализации 

сельскохозяйственной продукции. 

Для определения минимального значения целевой функции нами выполнено 

дифференцирование по переменной (S): 

 

 
𝑑С

𝑑𝑆
= −

𝐴

𝑆2
 (3) 

 С =
𝐴

𝑆2
 (4) 

 𝑆2 =
𝐴

𝐶
 (5) 

 𝑆 = √
𝐴

𝐶
 (6) 
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Таким образом, полученная формула для расчета оптимальной площади земле-

пользования представляет собой первый этап исследования и носит рекогносциро-

вочный характер. В дальнейшем такую модель исследования можно использовать 

для более детального и точного определения оптимальной площади землепользова-

ния с наиболее масштабным количеством факторов.  
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Аннотация: в данной статье описывается одна из самых крупных проблем в го-

роде Краснодаре – проблема транспортной инфраструктуры на развитие градостро-

ительства при развитии Краснодарской агломерации. Рассмотрена текущая ситуа-

ция с движением различных видов транспорта в городе, прогнозируется ситуация, 

которая может возникнуть в обозримом будущем, обозначены применяемые на дан-

ный момент стратегические проекты и возможные планы для реализации эффектив-

ных способов решения этой проблемы. Представлены статистические данные, ка-

сающиеся нынешнего положения города среди остальных городов России. Описы-

ваются актуальные и современные в наше время возможности развития транспорт-

ного движения и по улучшению транспортных дорожных сетей. А также рассмат-

ривается опыт одного из других крупных мировых городов по улучшению ситуации 

городского движения.  

Ключевые слова: Градостроительство, транспортная инфраструктура, разви-

тие агломерации 
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Abstract: This article describes one of the biggest problems in the city of Krasnodar 

– the problem of transport infrastructure for the development of urban planning in the 
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foreseeable future is predicted, the strategic projects currently in use and possible plans 

for the implementation of effective ways to solve this problem are indicated. The statisti-

cal data concerning the current position of the city among the rest of the cities of Russia 

are presented. Describes the actual and modern in our time opportunities for the develop-

ment of traffic and to improve transport road networks. It also examines the experience of 

one of the other large world cities to improve the situation of urban traffic. 

 

Keywords: Urban planning, transport infrastructure, agglomeration development 

 

В современный период Краснодар является одним из самых развитых и одним 

из самых быстро развивающихся городов нашей страны, который является горо-

дом–ядром Краснодарской агломерации. Ежегодно население города увеличива-

ется в среднем на 20 тыс. человек по данным Росстата. По некоторым прогнозам, к 

2030 году население может и вовсе вырасти вдвое, и достигнуть отметки 2 млн. че-

ловек. Помимо этого, Краснодар является одним из лидеров по темпу роста в сфере 

бизнеса и торговли. Все это прямо пропорционально ведет к расширению границ 

агломерации, увеличению масштабов города, а вместе с этим и его проблем [2, 4].  

Одна из самых крупных и часто обсуждаемых проблем на данный момент явля-

ется развитость транспортной инфраструктуры. По данным городского Совета по 

дорожному хозяйству и транспорту на конец 2020 года в городе зарегистрировано 

около 500 тысяч транспортных средств и еще порядка 200 тысяч въезжают в него 

каждый день [1]. В качестве основных проблем обеспечения транспортной инфра-

структуры выделяются: 

 чрезмерное количество автомобилей (Коэффициент нагрузки превышает 

норму в 2 раза); 

 отсутствие достаточного количества парковочных мест; 

 наличие большого количества общественного транспорта с малой вместимо-

стью; 

 узкие улицы без перспектив расширения; 

Стоит отметить, что эта проблема тесно связана с вопросами экологии, что тоже 

влияет на развитие и качество жизни населения. Один автомобиль среднего класса 

ежегодно сжигает 150 кг кислорода, а выбросы в атмосферу составляют около 3 кг 

окиси серы и 100 кг углеводорода и азота. В летний период для городской экологии 

немаловажную роль играет транзитный транспорт, направляющийся на побережье 

Черного и Азовского морей. В это время автомобильный поток составляет порядка 

двух миллионов машин. В результате сейчас Краснодар входит в верхнюю часть 

списка городов России по автомобильным пробкам. 

На данный момент в городе реализуется 32 проекта, направленных на развитие 

общественного транспорта. Помимо этого, недавно была выдвинута предпосылка о 

возможном появлении метро, первая была в 2008 году, но проект, рассчитанный на 

три года, тогда остался без внимания и не был реализован. Часть проектов, за счет 

которых планируется развитие дорожной сети в городе, уже реализуется. В частно-

сти, уже началось строительство нового Яблоновского моста. По плану он должен 

быть достроен в 2024 году.  
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Рисунок 1 – Схема возможного размещения станций метро в г. Краснодаре 

Еще один мост через Кубань также планируется построить в районе Рубероид-

ного завода. 

Одним из самых масштабных проектов на обсуждении сейчас является проект 

«7 улиц», затрагивающий движение транспорта в историческом центре города. 

Если проект будет реализован, то вероятнее всего, в остальных частях города ситу-

ация только ухудшится, и потребуется комплексное решение проблемы (рисунок 

2). 
 

 

Рисунок 2 – Проект «7 улиц» в г. Краснодаре 

Безусловно проблема транспортной инфраструктуры присутствует в немалом 

количестве городов, особенно со столь стремительными темпами экономического 
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роста, поэтому какие-либо из способов решения ее можно спланировать, основыва-

ясь на международном опыте. 

Например, в городе Куритиба, Бразилия, с населением около 2 млн. чел., транс-

портная система устроена таким образом, что: 

 присутствуют 5 радиальных дорог, на каждой из которых есть по 2 выделен-

ных полосы для движения автобусов; 

 жилая застройка сконцентрирована ближе к центру движения обществен-

ного транспорта, соответственно по мере удаления от маршрутов плотность за-

стройки уменьшается; 

 стоимость проезда фиксирована и установлена по рассчетам таким образом, 

чтоб перевозчик мог покрывать издержки, не обращаясь за субсидиями; 

 трехсекционные автобусы большей длины оборудованы таким образом, 

чтоб было удобно производить посадку и высадку пассажиров. 

Данная транспортная система успешно себя проявила, что повысило эффектив-

ность эксплуатации автобусного транспорта, в связи с чем люди стали чаще поль-

зоваться общественным транспортом. Это позволило не только разгрузить дороги 

этого города, но и значительно улучшить экологическое состояние. Для повышения 

качества транспортной инфраструктуры и жизни населения необходимо перени-

мать опыт зарубежных стран. Особенно, в условиях формирования и развития го-

родских агломераций, где развитость транспортной инфраструктуры является осно-

вополагающим критерием её эффективности. 
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Аннотация: в наше время одной из наиболее развивающихся сфер экономики 

является строительство. К сожалению, большие масштабы развития строительного 

рынка в стране привели к распространению такого феномена как незаконное стро-

ительство. Незаконные строения препятствуют устойчивому развитию земель, 

нарушая целостность их почвенного покрова, и отрицательно влияя на компонент-

ный состав земель. Кроме того, многие незаконно построенные объекты нарушают 

градостроительные нормы и в целом отрицательно влияют на экологию микрорай-

она. По данным причинам наблюдается достаточная необходимость разработать си-

стему мониторинга процесса незаконного строительства. Данную систему монито-

ринга наиболее подходящим будет создать с помощью применения геоинформаци-

онных систем. В данной статье представлен алгоритм разработки такой информа-

ционной системы, выбраны программное обеспечение и данные, которые должны 

в ней содержаться для проведения всестороннего мониторинга незаконных строе-

ний. Представленная в статье геоинформационная система поспособствует, во-пер-

вых, улучшению экономической ситуации в регионе, во-вторых, улучшит состоя-

ние земель данного населенного пункта. 

Ключевые слова: мониторинг, устойчивое развитие земель, геоинформацион-

ная система, строительство, незаконные постройки, экология. 
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Abstract: in our time, one of the most developing areas of the economy is construc-

tion. Unfortunately, the large scale development of the construction market in the country 

has led to the spread of such a phenomenon as illegal construction. Illegal structures hinder 

the sustainable development of land, violating the integrity of its soil cover, and negatively 

affecting the component composition of land. In addition, many illegally constructed ob-

jects violate urban planning standards and generally negatively affect the ecology of the 

neighborhood. For these reasons, there is a sufficient need to develop a system for moni-

toring the illegal construction process. This monitoring system is most suitable to create 

using the use of geoinformation systems. This article presents an algorithm for developing 

such an information system, selecting the software and data that should be contained in it 

for comprehensive monitoring of illegal buildings. The geoinformation system presented 

in the article will contribute, firstly, to improving the economic situation in the region, 

and secondly, to improving the state of the land of this locality. 

Keywords: monitoring, sustainable land development, geoinformation system, con-

struction, illegal construction, ecology. 

 

В настоящее время одной из перспективных и развивающихся отраслей эконо-

мики России является строительство, поскольку в каждый день в стране возво-

диться несколько тысяч новых объектов. Наибольшими рекордсменами по вводу в 

эксплуатацию нового жилья в год являются Москва, Краснодарский край, Москов-

ская область и Санкт-Петербург. Безусловно, строительство нового жилья положи-

тельно сказывается как на экономике, так и на социальной ситуации в регионах. Но, 

к сожалению, большие масштабы развития строительного рынка в стране, и алч-

ность некоторых застройщиков привели к распространению такого феномена как 

незаконное строительство. 

Незаконное строение – это здание, сооружение или другой объект, возведенное 

на земельном участке, не предоставленном в установленным действующим законо-

дательством порядке, или же если вид разрешенного использования земельного 

участка не допускает строительство объекта на данном земельном участке. Также к 

незаконным строениям относятся объекты, наличие которых нарушает соблюдение 

строительных, экологических и иных видов норм. 

Согласно реестру самовольных объектов Краснодарского края, на территории 

города Краснодара существует около 200 незаконных строений, а на территории 
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Кубани построено более 2 тысяч таких объектов. Что касается всей территории Рос-

сии, то согласно официальным источникам на территории страны насчитывается 

порядка 10 тысяч незаконных строений. Все эти объекты, безусловно, отрицательно 

влияют на многие составляющие городской среды, в первую очередь на земли насе-

ленных пунктов. Незаконные строения препятствуют устойчивому развитию зе-

мель, нарушая целостность их почвенного покрова, и отрицательно влияя на ком-

понентный состав земель. Кроме того, многие незаконно построенные объекты 

нарушают градостроительные нормы и в целом отрицательно влияют на экологию 

микрорайона. По данным причинам наблюдается достаточная необходимость раз-

работать систему мониторинга процесса незаконного строительства. Данную си-

стему мониторинга наиболее подходящим будет создать с помощью применения 

геоинформационных систем [2–4]. 

Геоинформационные системы представляют собой систему сбора, хранения, 

анализа и визуализации пространственных и связанных с ними непространствен-

ных данных. Первые геоинформационные системы были разработаны в середине 

XX века, и в настоящее время они нашли свое применение во многих сферах дея-

тельности человека. В основном геоинформационные системы применяются в та-

ких отраслях как добыча нефти и газа, мониторинг полигонов твердых бытовых от-

ходов, кадастр недвижимости, территориальное планирование и т. д. Кроме того, 

широкое распространение геоинформационных систем привело к появлению инно-

вационного метода ведения сельскохозяйственного производства – точное земледе-

лие [1]. 

Для всех вышеуказанных сфер деятельности геоинформационные системы в 

большинстве своем в первую очередь применяются для мониторинга территорий. 

Для этой же цели геоинформационные системы могут применяться для фиксации 

процесса незаконного строительства. Данная система будет полезна для каждого 

человека, и воспользоваться ею любой потенциальный пользователь, т.к. про-

грамма находиться в открытом доступе. 

Кроме того, такая геоинформационная система дает возможность: 

 Органам местного самоуправления: оперативно получать информацию об 

объектах незаконного строительства от граждан; 

 Региональным органам исполнительной власти в области архитектуры и гра-

достроительства: осуществлять мониторинг и ведение реестров объектов незакон-

ного строительства в автоматизированном режиме; 

 Гражданам: оперативно сообщать информацию об объектах незаконного 

строительства. 

Данная геоинформационная система должна иметь следующие компоненты: 

 Система мониторинга объектов строительства; 

 Интерфейс приема и обработки информации об объектах незаконного строи-

тельства на территории муниципалитета и региона; 

 Среда публикации реестров выданных разрешений и объектов, введенных в 

эксплуатацию; 

 Единое хранилище реестров с информацией об объектах строительства на 

территории муниципального образования или субъекта страны. 
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Первым шагом для разработки системы для мониторинга незаконного строи-

тельства является выбор подходящего программного обеспечения. Геоинформаци-

онные системы подразделяются на универсальные и специализированные. Универ-

сальные геоинформационные системы – это системы, которые могут применятся во 

многих сферах деятельности человека. К таким геоинформационным системам от-

носятся MapInfo, ArcGIS, QGIS, Панорама и т. д. В свою очередь специализирован-

ными являются те геоинформационные системы, которые были разработаны для 

решения различных задач в одной конкретной области. Ярким примером такой гео-

информационной системы является Экстремум, функционал которой направлен на 

борьбу с чрезвычайными ситуациями [5]. Поскольку специализированных геоин-

формационных систем для мониторинга процесса незаконного строительства еще 

не были созданы, и QGIS является одной из немногих систем с открытым кодом, то 

наиболее целесообразно будет выбрать именно это программное обеспечение [6]. 

Для мониторинга процесса незаконного строительства был выбран жилой ком-

плекс «Елисеевский», расположенный на территории города Краснодара. Его изоб-

ражение со спутника представлено на рисунке 1. 

 

 

Рисунок 1 – Жилой комплекс «Елисеевский» 

 Далее необходимо решить, какими слоями оцифровывать данную территорию. 

Для оцифровки были выбраны такие слои как дороги, квартал, нежилые здания, 

участки для строительства, жилые здания и незаконные строения. В ходе проведен-

ного исследования были выявлены 5 объектов с наличием явных нарушений. Все 

они были построены на земельных участках, на которых недопустимо возводить 

подобные объекты. Также данные объекты были построены с явным нарушением 

градостроительных и экологических норм. При этом некоторые из них были возве-

дены без разрешения на строительство. После выявленных нарушений была произ-

ведена полная оцифровка квартала в QGIS. Результат оцифровки представлен на 

рисунке 2. 

После этого были созданы атрибутивные таблицы, в которых размещалась по-

дробная информация о всех объектах, которые присутствуют на оцифрованной тер-

ритории. 
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Рисунок 2 - Оцифрованный квартал в программном обеспечении QGIS 

Что касается незаконных строений, то там необходимо наличие такой информа-

ции как вид разрешенного использования земельного участка, этажность, функци-

ональное назначение, площадь застройки и год ввода объекта в эксплуатацию. При-

своение атрибутивной информации является последним действием в данном алго-

ритме создания геоинформационной системы для процесса мониторинга процесса 

незаконного строительства. 

В итоге следует отметить, что представленный алгоритм вполне подходит для 

создания полноценной системы мониторинга за незаконным строительством. 

Нельзя отрицать факт того, что данная информационная система должна поддержи-

ваться и финансироваться департаментами, отвечающими за строительство и ввод 

жилья в эксплуатацию. При этом данную систему необходимо постоянно актуали-

зировать и расширять информацию о незаконных строениях путем межведомствен-

ного взаимодействия между различными государственными ведомствами, в первую 

очередь с Федеральной службой государственной регистрации и картографии. И 

только таким путем возможна полная ликвидация незаконных строений, и это в 

свою очередь поспособствует, во-первых, улучшению экономической ситуации в 

регионе, во-вторых, улучшит состояние земель данного населенного пункта [7, 8].  
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Аннотация: Целью данной работы является апробация технологии трехмер-

ного лазерного сканирования для целей мониторинга использования земель. Объ-

ектом исследования является методика государственного мониторинга использова-

ния земель, которая регламентируется Земельным кодексом Российской Федера-

ции. Предмет работы – разработка новых методов сбора и обработки данных для 

мониторинга использования земель с помощью лазерного сканирования. В работе 

описаны основные положения законодательства, касающиеся мониторинга исполь-

зования земель в составе государственного мониторинга земель в целом. Приведен 

обзор отечественной и зарубежной литературы по тематике использования лазер-

ного сканирования для целей исследования. В результате проведенных работ опи-

саны этапы реализации полевых и камеральных работ, обозначены варианты прак-

тического применения полученных данных, а также изложены дальнейшие пер-

спективы развития работы. 

Ключевые слова: государственный мониторинг земель, государственный зе-

мельный надзор, землеустройство, государственные информационные системы, 

трехмерное лазерное сканирование. 
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Abstract: The aim of this work is to test the technology of three–dimensional laser 

scanning for the purpose of monitoring land use. The object of the research is the meth-

odology of state monitoring of land use, which is regulated by the Land Code of the Rus-

sian Federation. The subject of work is the development of new methods for collecting 

and processing data for monitoring land use using laser scanning. The paper describes the 

main provisions of the legislation concerning the monitoring of land use as part of the 

state monitoring of land in general. A review of domestic and foreign literature on the use 

of laser scanning for research purposes is presented. As a result of the work carried out, 

the stages of the implementation of field and office work are described, options for the 

practical application of the data obtained are indicated, and further prospects for the de-

velopment of the work are outlined. 

Keywords: state land monitoring, state land supervision, land management, state in-

formation systems, three–dimensional laser scanning. 

 

Согласно статье 67 земельного кодекса Российской Федерации «Государствен-

ный мониторинг земель» – под государственным мониторингом земель понимается 

государственная процедура, которая является частью государственного экологиче-

ского мониторинга и представляет собой систему наблюдений, оценки и прогнози-

рования, направленных на получение достоверной информации о состоянии земель, 

об их количественных и качественных характеристиках, их использовании и о со-

стоянии плодородия почв. Объектами государственного мониторинга земель явля-

ются все земли в Российской Федерации. 

Каждый объект государственного мониторинга земель описывается набором по-

казателей, определяющих его состояние и использование. 

В рамках мониторинга использования земель осуществляется наблюдение за ис-

пользованием земель и земельных участков в соответствии с их целевым назначе-

нием. 

При осуществлении государственного мониторинга земель необходимые сведе-

ния получаются с использованием [4]: 

– дистанционного зондирования (съемки и наблюдения с космических 

аппаратов, самолетов, с помощью средств малой авиации и других летательных 

аппаратов); 

– сети постоянно действующих полигонов, эталонных стационарных и 

иных участков; 

– наземных съемок, наблюдений и обследований (сплошных и выборочных); 

– сведений, содержащихся в государственном кадастре недвижимости; 

– землеустроительной документации; 
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– материалов инвентаризации и обследования земель, утвержденных в 

установленном порядке; 

– сведений о количестве земель и составе угодий, содержащихся в актах органов 

государственной власти и органов местного самоуправления; 

– данных, представленных органами государственной власти и органами мест-

ного самоуправления; 

– результатов обновления картографической основы (результатов дешифриро-

вания ортофотопланов или сведений топографических карт и планов). 

В современных исследованиях, представленных в научной литературе за по-

следние несколько лет, разработаны и описаны различные методологии проведения 

мониторинга земель. Одним из наиболее популярных направлений в данной дея-

тельности является использование дистанционного зондирования, как основы для 

получения точных и достоверных данных об изменениях городской черты и видах 

использования земель [3]. В других работах, подготовленных посредством приме-

нения данной технологии, рассказывается о принципах построения картографиче-

ской составляющей мониторинга земель, на основе которых фиксируются и иссле-

дуются тенденции изменения структур, функций, границ, количественных и каче-

ственных характеристик его объектов [1, 2]. 

Помимо традиционно применяющихся в данном способе получения натурной 

информации космических съемок, в последнее время набирает популярность ис-

пользование трехмерного лазерного сканирования территорий. 

Зарубежные исследования урбанизированных территорий также позициони-

руют технологию дистанционного зондирования, как универсальный способ полу-

чения большого спектра данных о земельных участках и построенных на них объ-

ектах [5, 6, 7]. 

Для оценки эффективности применения технологии для целей мониторинга ис-

пользования земель был проведен эксперимент по использованию воздушных ла-

зерных сканирующих систем совместно с небольшими БПЛА. Системой воздуш-

ного лазерного сканирования АГМ-МС3.100, установленной на БПЛА DJI Matrice 

M600 весной 2020 года была отсканирована территория КубГТУ – рисунок 1. 
 

 

Рисунок 1 – Общая панорама территории КубГТУ с полученная камеры,        

установленной на БПЛА 



   97 
 

По результатам работ были получены точки лазерных отражений земли, зданий 

и сооружений, растительности в количестве более 31 миллиона штук. Следующим 

этапом стала камеральная обработка данных. Для этого точки были загружены в 

программу «Bentley MicroStation», где была произведена их фильтрация, классифи-

кация по высоте, а также автоматическое построение трехмерных моделей зданий. 

Далее в программном обеспечении «Civil 3D» первичные модели зданий были 

доработаны вручную. Сюда же были выгружены прореженные точки земной по-

верхности, по которым впоследствии были построены структурные линии дорог, 

тротуаров, границ и т. п. (рисунок 2). 

 

 

Рисунок 2 – Построение трехмерной модели рельефа территории на этапе вы-

черчивания структурных линий 

По результатам проделанной работы необходимо отметить, что с помощью ис-

пользования данной технологии можно отслеживать использованием земель и зе-

мельных участков в соответствии с их целевым, а также правовым назначением 

(определять незаконное строительство, захламление земель, нарушение правил зем-

лепользования и застройки, самозахват земель и т. п.). 

Возможным вариантом развития данного способа мониторинга можно назвать: 

использование его для целей наполнения ЕГРН информацией о новых объектах не-

движимости.  
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Аннотация. В статье приведены материалы, входящие в состав документации 

по планировке территории. Перечислены исходные данных и документы, на осно-

вании которых осуществляется разработка документация по планировке террито-

рии. Изучены этапы на пути к утверждению документации по планировке террито-

рии, установлено, что разработка и утверждение проекта планировки территории и 

проекта межевания территории является долгим и трудоемким процессом. Анализ 

показал, что процедура разработки и утверждения имеет предпосылки для оптими-

зации с целью повышения эффективности и сокращения сроков развития город-

ского пространства. Выявлены проблемы, которые возникают при составлении про-

ектной документации. Сделан вывод, что оптимизация процессов будет благопри-

ятно влиять на общую тенденцию развития городского пространства. 

Ключевые слова: проект планировки, проект межевания, общественные обсуж-

дения, разработка, оптимизация. 
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Abstract: The article contains materials that are part of the documentation for the 

planning of the territory. The initial data and documents are listed, on the basis of which 

the development of documentation for the planning of the territory is carried out. The 

stages on the way to the approval of the documentation for the planning of the territory 

have been studied, it has been established that the development and approval of the project 
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for the planning of the territory and the project for the land survey of the territory is a long 

and laborious process. The analysis showed that the development and approval procedure 

has prerequisites for optimization in order to increase efficiency and reduce the develop-

ment time of urban space. The problems that arise in the preparation of project documen-

tation have been identified. It is concluded that the optimization of processes will favora-

bly influence the general trend of urban space development. 

Keywords: planning project, land surveying project, public discussions, development, 

optimization. 

 

В Российской Федерации все масштабные проекты строительства, будь то стро-

ительство крупных жилых комплексов, строительство линейных объектов либо пе-

реустройство коммуникаций жилых районов, осуществляется путем реализации 

проектов планировки территории. 

Проекты планировки территории разрабатываются совместно с проектами ме-

жевания территории и обобщенно называются документацией по планировке тер-

ритории. 

Подобные проекты призваны для реализации проектных решений генерального 

плана развития муниципального образования и служат для его уточнения, так как в 

генеральном плане нет подробного описания подобных решений. 

Документация по планировке территории разрабатывается проектной организа-

цией, на основании исходных материалов и технического задания на проведение 

геодезических изысканий и разработку документации по планировке территории, 

по просьбе заказчика таких проектных работ и утверждается органами исполни-

тельной власти, осуществляющими свою деятельность в области архитектуры и 

градостроительства. 

Разработка осуществляется на основании исходных данных и документов, таких 

как кадастровый план территории, сведения единого государственного реестра не-

движимости, сведения государственной информационной системы обеспечения 

градостроительной деятельности, данные о наличии объектов культурного насле-

дия в границах испрашиваемой территории. Все эти данные предоставляются ис-

полнителю по запросу органами исполнительной власти и органами, осуществляю-

щими государственный кадастровый учет объектов недвижимости. 

В состав документации по планировке территории входят материалы обоснова-

ния, пояснительная записка и различные чертежи, на которых отображены проект-

ные решения, границы земельных участков и землепользований, а также присут-

ствует градация по формам владения объектами недвижимости. 

Проект планировки территории и проект межевания территории учитывают все 

технические и правовые особенности местности, в отношении которой осуществля-

ется подготовка проектной документации. Это обусловлено тем, что в ходе утвер-

ждения такой документации проводится процедура публичных слушаний или об-

щественных обсуждений, в ходе которой все граждане, так или иначе могут выска-

зать свое мнение, касательно проектных решений, а также внести предложения по 

поводу их реализации. 

Документацией по планировке территории предусмотрено формирование зе-

мель из различных источников. Формирование возможно путем выделения земли 
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из неразграниченной муниципальной или федеральной собственности, путем ча-

стичного или полного изъятия недвижимого имущества для государственных или 

муниципальных нужд, переход права постоянного (бессрочного) пользования, а 

также путем заключения сервитутов на земельные участки. Все эти способы фор-

мирования являются проектными решениями проекта межевания территории и под-

лежат рассмотрению заказчиком работ и согласованию в ходе общественных об-

суждений [1]. 

Примечательно, что не редко проектами межевания территории, выполненными 

по заказу органов администрации муниципального образования, для реализации 

программы общего городского развития, осуществляется процедура изъятия зе-

мельных участков, находящихся в собственности третьих лиц. Подобная процедура 

возможна только при наличии утвержденного генерального плана развития муни-

ципального образования и утвержденной в установленном порядке документации 

по планировке территории [2]. 

На этапе разработки такой документации все решения должны согласовываться 

с заказчиком, а также для соблюдения сроков, стоит учитывать предполагаемое 

мнение граждан по поводу проектных решений, так как возникновение вопросов в 

ходе общественных обсуждений или публичных слушаний приводит к внесению 

необходимых корректировок в проект. 

Еще одним из этапов на пути к утверждению документации по планировке тер-

ритории является рассмотрение данного вопроса на комиссии по землепользованию 

и застройке. В полномочия комиссии по землепользованию и застройке входит рас-

смотрение вопроса о разрешении на подготовку документации по планировке тер-

ритории, а также согласование утверждения проекта планировки и проекта межева-

ния территории. 

По итогу общественных обсуждений, главой муниципального образования при-

нимается решение о разрешении на разработку документации по планировке терри-

тории и решение об утверждении такой документации. О принятом решении свиде-

тельствует постановление о разрешении на разработку или постановление об утвер-

ждении документации по планировке территории [3]. 

Только после утверждения данной документации заказчик в праве приступать к 

реализации проектных решений и отведению земельного фонда для целей строи-

тельства или реконструкции на рассматриваемой территории. 

Сама процедура занимает довольно большое количество времени. В первую 

очередь это обусловлено тем, что проект любого постановления, будь то постанов-

ление о назначении общественных обсуждений, постановление об утверждении до-

кументации, постановление о разрешении ее разработки, проходит через большое 

количество согласовательных моментов. Сама процедура, при сжатых сроках ее 

проведения, всевозможных контролируемых поручений может занимать около ше-

сти месяцев. 

Примечательно то, что при сокращении сроков согласования между отрасле-

выми органами исполнительной власти муниципальных образований можно до-

биться значительного сокращения временных затрат, допущенных в ходе разра-

ботки документации. 
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Вторым этапом, призванным сэкономить время, является сокращение сроков 

публикации постановлений и сроков общественных обсуждений и публичных слу-

шаний. Не редко встречаются ситуации, когда предложений или замечаний со сто-

роны граждан или каких-либо общественных организаций не поступает. Чтобы 

этого избежать, необходимо отслеживать общую тенденцию предложений и заме-

чаний и стараться устранять их еще до того, как проект поступит на согласование. 

Данное решение при оптимистичных прогнозах позволит сохранить до одного ме-

сяца при согласовании проектных решений. 

Третьим и заключительным этапом оптимизации рабочих процессов станет 

формирование специальных отделов в органах исполнительной власти, основной 

задачей которых будет являться полное сопровождение документации по плани-

ровке территории, ее рассмотрение, подготовка замечаний, а также разработка пу-

тей решения по их устранению. Проблема чувствуется особенно остро, учитывая 

тот факт, что не во всех предприятиях, в том числе государственных и муниципаль-

ных, не говоря о частных, есть кадровая возможность для создания рабочих мест 

под узконаправленную специализацию. На деле подобные специалисты занима-

ются многими видами работ, что не позволяет систематизировать процесс и доби-

ваться четких результатов, в результате чего специалистами допускаются различ-

ные ошибки при планировании и прогнозировании, которые ведут к корректиров-

кам документации по планировке территории. 

Таким образом, оптимизация вышеуказанных процессов будет благоприятно 

влиять на общую тенденцию развития городского пространства, ускоренную реа-

лизацию управленческих решений по развитию города, а так же будет способство-

вать рациональному использованию земель и положительно повлияет на экономику 

города, так как в ходе упрощения процедуры будет повышена общая инвестицион-

ная привлекательность города. 
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Аннотация: В Краснодарском крае наблюдается высокая нагрузка на землю, 

что приводит к ее деградации (истощению почвенного покрова, снижению плодо-

родия и другое). Почвы теряют свое плодородие не только из-за естественных про-

цессов, но и из-за нерациональной хозяйственной деятельности человека. В наше 

время перед обществом стоит сложная задача: необходимо добиться повышения 

эффективности производства за счет организации рационального землепользова-

ния. Для решения проблемы рационального использования земель, на примере го-

рода Краснодара, необходимо провести ряд работ. Необходимо провести инвента-

ризации земель, которая поспособствует усовершенствованию базы данных. В дан-

ной статье предлагается применить дистанционное зондирование, создать сайт ана-

логичный публичной кадастровой карте, усовершенствованный и разработанный 

специально для Краснодарского края. Все это поспособствует более эффективно ис-

пользовать земли края, уменьшив при этом количество неиспользуемых земель. 

Ключевые слова: дистанционное зондирование, неиспользуемые земли, 

Росреестр, эффективность, рациональное, нарушение. 
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Abstract: In the Krasnodar Territory there is a high burden on the ground, which 

leads to its degradation (the depletion of soil cover, decrease in fertility and other). Soils 

lose their fertility not only because of natural processes, but also due to the irrational 

economic activities of a person. Nowadays, the Society is a difficult task: it is necessary 

to achieve an increase in production efficiency due to the organization of rational land 
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use. To solve the problem of the rational use of land, on the example of the city of 

Krasnodar, it is necessary to carry out a number of works. It is necessary to carry out 

lands inventory, which will contribute to the improvement of the database. This article 

proposes to apply remote sensing, create a website similar to a public cadastral map, 

improved and designed specifically for the Krasnodar Territory. All this will contribute 

to the use of land of the edge more effectively, while reducing the number of unused 

land. 

Keywords: remote sensing, unused land, Rosreestr, efficiency, rational, violation. 

 

В наше время перед обществом стоит сложная задача: необходимо добиться по-

вышения эффективности производства за счет организации рационального земле-

пользования. 

Для решения проблемы рационального использования земель, на примере го-

рода Краснодара, необходимо провести ряд работ. 

В первую очередь нужно выявить: 

 нарушение земельного законодательства,  

 нерационально используемые земли; 

 неиспользуемые земли; 

 самовольный захват земли и другое [1]. 

Для решения данных проблем необходимо провести инвентаризацию земель. 

Данный вид работ могут проводить только специализированные организации, а 

непосредственно у исполнителя работ должен быть актуальный аттестат с допуском 

СРО.  

Так как территория муниципального образования г. Краснодар достаточно боль-

шая, а именно площадь составляет 841,36 км², то для проведения данного вида ра-

бот потребуется не только современная техника, но и квалифицированные люди. 

Для помощи также можно привлечь студентов, которые совместно с профессиона-

лами будут проводить инвентаризацию земель. Это поможет привлечь внимание 

студентов, обучить их всему, что поспособствует им в дальнейшем трудоустрой-

стве, а студенты, в свою очередь, помогут организации быстрее выполнить необхо-

димый объем работ [2, 7]. 

В данной работе предлагается использовать дистанционное зондирование. При-

меняя беспилотные летательные аппараты, возможно обнаружить нарушения зе-

мельного законодательств, например, самовольное занятие земли или использова-

ние участков не по назначению. С помощью квадрокоптера можно выявить все не-

законные постройки в городе, при этом затратив меньше времени, чем, если бы де-

лали все пешком, осматривая участки визуально.  

Для повышения качества работы, необходимо обучить сотрудников использо-

вать глобальную навигационную спутниковую систему. Данная система помогает с 

абсолютной точностью установить координаты объектов. С помощью беспилотни-

ков, благодаря автоматизации измерений, ошибки наблюдателей будут сведены к 

минимуму, как и сроки проведения работ. 

Инвентаризацию земельных участков и объектов недвижимости необходимо 

провести в несколько этапов, применяя инновационные технологии [3].  
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На первом этапе необходимо обнаружить самовольно захваченные участки, 

объекты недвижимости, сведения о которых не совпадают с данными Росреестра, 

ИФНС и архивными данными. С помощью ГИС–программ необходимо получен-

ные с беспилотников данные обработать для того, чтобы определить границы дорог, 

границы земельных участков, количество объектов капитального строительства (их 

характеристики) и иную информацию. 

На втором этапе необходимо направить всем владельцам незарегистрированных 

объектов капитального строительства соответствующие извещения (объекты нека-

питального строительства на учет не ставят).  

Третий этап – контрольный. Организовать претензионно-исковую работу по 

объектам недвижимости, владельцы которых уклоняются от регистрации права соб-

ственности. 

Поиск нарушений земельного законодательства можно проводить с помощью 

беспилотной техники, полевого обхода, анализа данных налоговой службы и Росре-

естра.  

По результатам работы землепользователи начнут приводить в порядок доку-

менты, пополнив при этом городской бюджет, оплатив штрафы и налоги. Проведя 

инвентаризацию земель, будет выявлено нарушение законодательства. Получится 

выявить неиспользуемые земли, которые можно будет выставить на торги для даль-

нейшей аренды или покупки.  

Также Росреестр обновит все имеющиеся у них данные, получит более точную 

информацию о землях МО г. Краснодар. 

Следующим этапом после проведения инвентаризации земель, является усовер-

шенствование баз данных. На данный момент всю информацию о земельном 

участке или объекте капитального строительства можно узнать в Росреестре, зака-

зав выписку из ЕГРН. Также ежегодно Росреестр подготавливает доклад, однако не 

всегда эти данные соответствуют действительности. Вместе с тем, в докладе Рос-

среестра зафиксированы только данные по краю или городу, а для эффективного 

планирования использования земель необходимо знать данные по каждому кадаст-

ровому кварталу [4]. 

Каждый государственный и муниципальный орган власти владеет информацией 

о земельных участках и объектах недвижимости. Для более эффективной работы 

предлагается добавить новый слой в публичную кадастровую карту. Необходимо 

собрать всю нужную информацию об объектах недвижимости г. Краснодар из раз-

личных органов власти. 

Департамент архитектуры и градостроительства муниципального образования 

город Краснодар предоставит информацию о сносах объектов капитального строи-

тельства, о судебных решениях, о выданных разрешений на строительство или из-

менений вида условно разрешенного вида использования и иную информацию. 

Бюро технической инвентаризации подготовит исторические справки земель-

ных участков, в которых будут отражены все изменения с момента существования 

земельного участка. 

Департамент муниципальной собственности муниципального образования го-

род Краснодар предоставит сведения, какие участки выставлены на торги в данный 
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момент времени, а также укажет количество и местоположение земельных участ-

ков, находящихся в государственной или муниципальной собственности. 

Управление государственной охраны объектов культурного наследия админи-

страции Краснодарского края уточнит данные, какие земельные участки попадают 

в охранные зоны памятников, а также укажет, установлен или нет проект границ 

территории (если не установлен указанный проект, то заинтересованный гражданин 

за свой счет готовит его, а это примерно от 100 до 600 тысяч). 

Департамент транспорта и дорожного хозяйства предоставит сведения, какие 

земли изъяты или планируется изымать для размещения дорожных объектов. 

Объединив всю информацию из различных учреждений города, получится еди-

ная база, содержащая в себе актуальные на данный момент данные. Также предла-

гается добавить в разрабатываемую карту такие элементы, как: 

 слой карты правил землепользования и застройки МО г. Краснодар, 

 слой карты генерального плана города, 

 слой нерационального использования земель, 

 слой неиспользуемых земель,  

 правоустанавливающие документы, выданные ранее, 

 краткая историческая справка о земельных участках, 

 слой охранных зон объектов культурного наследия, 

 данные о частной, государственной и муниципальной собственности, 

 информация об изменение категории земли, вида разрешенного использова-

ния, различных зон и др. 

В публичную кадастровую карту предлагается добавить функцию поиска зе-

мельного участка, используя фильтр параметров.  

Например, если гражданин решил приобрести в собственность или аренду зе-

мельный участок из государственной или муниципальной собственности, ему до-

статочно указать такие данные как: 

 район, 

 площадь, кадастровый номер, 

 категория земель (если это земли с/х назначения, то также указать вид уго-

дья); 

 планируемая деятельность (с/х деятельность, предпринимательская и др);  

 планируемое строительство (индивидуальный жилой дом, магазин и др.); 

 наличие земель, выставленных на торги. 

Данная функция поможет уменьшить количество неиспользуемых земель, так 

как люди, желающие получить землю, смогут самостоятельно изучить информацию 

о земельных участках города, при этом, не тратя время государственных и муници-

пальных служащих для получения необходимых сведений [5, 6]. 

Необходимо контролировать, чтобы база данных обновлялась постоянно, иначе 

снова появятся недостоверные сведения. Особенности данной разработки позволят 

делать «вывод таблиц» по интересующим критериях, как всего муниципального об-

разования, так и по кадастровым кварталам отдельно. 
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Таким образом, получается, что если провести инвентаризацию земель, усовер-

шенствовать публичную кадастровую карту, то получится более эффективно ис-

пользовать земли края, уменьшив при этом количество неиспользуемых земель [8, 

9]. 
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Аннотация: в данной работе рассматривается проблема, связанная с актуализа-

цией и прогнозированием данных в разрабатываемой экологической геоинформа-

ционной системе, направленной на рациональный выбор недвижимости. Проведя 

анализ характеристик искусственного интеллекта, был выявлен ряд его преиму-

ществ перед человеком. Не смотря на преимущества данной системы, она не уни-

кальна, так как нуждается в редактировании при возникновении посторонних фак-

торов, влияющих на изменение рассматриваемых характеристик. При разработке 

геоинформационной системы возникла проблема с источниками данных, однако 

она может быть решена путем внедрения искусственного интеллекта.  

Ключевые слова: геоинформационная система, экология, недвижимость, ис-

кусственный интеллект. 
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Abstract: this paper deals with the problem associated with the actualization and forecasting of data 

in the developed ecological geographic information system aimed at the rational choice 

of real estate. After analyzing the characteristics of artificial intelligence, a number of its 

advantages over humans were identified. Despite the advantages of this system, it is not 

unique, since it needs editing when extraneous factors appear that affect the change in the 

characteristics under consideration. When developing a geographic information system, 
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there was a problem with data sources, but it can be solved by introducing artificial intel-

ligence. 

Keywords: geographic information system, ecology, the property, Artificial Intelli-

gence. 

 

В современном мире человек всё больше стал опираться на современные техно-

логии. Так, например, машины заменяют рабочих на их местах, помогают в быту и 

оказывают различные услуги. Происходит тотальная автоматизация процессов, что 

позволяет сократить расходы на производство тех или иных товаров и услуг.  

С появлением так называемого, искусственного интеллекта, которое начиналось 

с самого простого, а именно определения действия в зависимости от того условие 

ложно или истинно, также многие процессы приобрели совершенно неожиданный 

вид.  

Сейчас искусственный интеллект находится абсолютно на другом уровне, он 

стал более «гибким», принятие решений теперь зависит не только от 2-х условий, а 

включает в себя множество вариативных характеристик, с наиболее вероятност-

ными исходами [1].  

Искусственный интеллект обладает рядом преимуществ перед человеком. 

Например, искусственный интеллект не нуждается во сне, отдыхе, перерыве, от-

пуске или лечении, поэтому имеет возможность принимать, обрабатывать, анали-

зировать и выполнять задачи непрерывно. Не обладает чувствами, что позволяет 

безошибочно определить, где «истина», а где «ложь». Скорость принятия, обра-

ботки, анализа и выполнения задач гораздо выше, что также сокращает временные 

затраты. 

Исходя из преимуществ данной системы, многие компании используют искус-

ственный интеллект, как неотъемлемую часть всего трудового процесса, довольно 

популярно внедрение в геоинформационные системы. Современные машины спо-

собны идентифицировать личность человека, прогнозировать и анализировать раз-

личного рода информацию, решать проблемы практически всех отраслей эконо-

мики, которые в частности решают проблемы касающиеся защиты окружающей 

среды. 

Однако применить искусственный интеллект можно не везде, не всё имеет чет-

кие границы и условия, распределение на «истину и ложь». Так, например, эколо-

гические геоинформационные системы [2–3], нуждаются в постоянном измерении 

показателей окружающей среды, так как большое влияние оказывают вмешатель-

ства техногенного характера, которые оказывают значительное влияние на прогно-

зирование.  

В предыдущей работе [4] решалась проблема рационального выбора объекта не-

движимости, посредством создания экологической геоинформационной системы. 

Данная система включала характеристики, которые не рассматривались ранее в та-

ком виде, в котором они представлены в данный момент на международном рынке. 

Так, например, анализ рынка приложений показал недостаточное количество и од-

нобокость программ, позволяющих оценить состояние экологии в понравившемся 

районе.  
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Были выявлены проблемы, узнать о которых заранее, крайне затруднительно. 

Так, например, вероятность подтопления районов, довольно частая проблема, кото-

рая вызывает, размыв дорог и несущих конструкций жилых зданий, как следствие 

нарушается многообразие функциональных возможностей объекта недвижимости, 

а также доступа к нему. Узнать о перегруженности дорожно-транспортных сетей на 

сегодняшний день можно с помощью различных геоинформационных систем, од-

нако это будет не статистика по определенному району, а всего лишь ситуация в 

данный момент времени, чтобы узнать загруженность необходимо постоянно от-

слеживать состояние дорожно-транспортных сетей в подобных приложениях и ре-

шать на сколько загружен выбираемый район самостоятельно. Нагрузка на систему 

отвода дождевых вод не всегда соответствует предполагаемым расчетным парамет-

рам, вследствие чего происходит затопление дорожно транспортных путей, а также 

подтопление районов. О возможностях возникновения техногенных катастроф 

можно только догадываться исходя из расположения промышленных объектов от-

носительно выбираемого района, однако самостоятельно узнать влияние данных 

объектов на окружающую среду практически невозможно. Ещё одной проблемой 

является некорректная система отвода сточных вод, из-за чего происходит извер-

жение «водных масс», вследствие чего появляется неприятный запах в микрорайо-

нах и препятствует проходной способности района. 

В связи с наличием проблем, с которыми возможно столкнутся уже только после 

покупки недвижимости, была предложена модель программного обеспечения, ко-

торое объединяет в себе как экономическую, так и экологическую составляющую, 

что обеспечит доступ к более полной информации, для потребителя перед покупкой 

жилья. Исходя из всего вышеперечисленного, возникла необходимость в разра-

ботке приложения, которое включает в себя данные о прогнозировании и модели-

ровании техногенных катастроф, рекреационных зонах, экологическом состоянии 

почв, воды и воздуха, ряд рекомендаций для различного рода показателей, а также 

цены на недвижимость (рисунок 1). 
 

 

Рисунок 1 – Схема экологической геоинформационной системы, направленной 

на рациональный выбор недвижимости. 



   111 
 

Таким образом, данная ГИС обеспечит потребителя необходимой информацией, 

что поможет сделать рациональный выбор в сторону более благоприятного для здо-

ровья и проживания района. 

Однако на данном этапе возникла проблема с источниками информации. Опре-

деление экологического состояния почвы, воздуха и воды, посредством регулярной 

проверки химического состава и установки собственных станций дорогостоящий 

процесс, требующий больших финансовых и временных затрат.  

Самым рациональным выбором является внедрение искусственного интеллекта 

в данную систему. Искусственный интеллект, обладая определённой степенью ав-

тономности при работе [5], а также способностью учитывать ранее полученный 

опыт и использовать его для их корректировки информации, может, проанализиро-

вав изменение химического состава воды, земли и почвы за определенный период 

времени, спрогнозировать изменение их качества в зависимости от времени года, 

количества осадков и температуры. Таким образом, последующие измерения пока-

зателей необходимо осуществлять лишь при техногенных вмешательствах, когда 

естественные условия нарушены.  
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Аннотация: в статье рассмотрены общие вопросы проведения технической ин-

вентаризации объектов капитального строительства, а именно: понятие техниче-
ской инвентаризации, цель, подразделение, также проанализированы случаи ее 
необходимости. Рассмотрены объекты капитального строительства, подлежащие 
проведению технической инвентаризации. Представлены этапы изготовления тех-
нического паспорта, содержание и этапы создания инвентарного дела объекта ка-
питального строительства, этапы проведения первичной технической инвентариза-
ции и технической инвентаризации изменений характеристик объекта капитального 
строительства, приведено описание конструктивных элементов объекта капиталь-
ного строительства. Рассмотрено понятие самовольной перепланировки и пере-
устройства, список необходимых документов для проведения технической инвен-
таризации изменений характеристик объекта капитального строительства, также 
приведен список документов, необходимых для процесса узаконивания самоволь-
ной перепланировки и переустройства, и результат проведения технической инвен-
таризации. 

Ключевые слова: техническая инвентаризация, объекты капитального строи-
тельства, самовольная перепланировка. 
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elements of a capital construction object is given. The concept of unauthorized redevel-
opment and reorganization is considered, a list of necessary documents for conducting a 
technical inventory of changes in the characteristics of a capital construction object, a list 
of documents required for the process of legalizing unauthorized redevelopment and re-
organization, and the result of a technical inventory are also provided. 

Keywords: technical inventory, capital construction objects, unauthorized redevelop-
ment. 

 
Техническая инвентаризация объектов капитального строительства – это си-

стема сбора, обработки и хранения информации о наличии, местоположении, со-
ставе и состоянии объектов недвижимости. 

Основная цель проведения технической инвентаризации – обновление инфор-
мационной базы о состоянии объекта, его правообладателей, сведений о наличии 
изменений в конфигурации, внесение изменений или постановка объекта капиталь-
ного строительства на государственный кадастровый учет [1]. 

Объектами недвижимости, подлежащими технической инвентаризации явля-
ются:  

 Жилищный фонд (независимо от форм собственности); 

 Здания и сооружения учреждений и предприятий социального и культурно-
бытового назначения; 

 Объекты внешнего благоустройства; 

 Объекты зеленых насаждений; 

 Объекты инженерной инфраструктуры; 

 Объекты транспортной инфраструктуры; 

 Садовые, дачные дома и сооружения, в том числе хозяйственные постройки 
и сооружения; 

 Исторические памятники [2]. 
Вся информация, собранная при обследовании объекта в натуре, хранится в ар-

хиве, в виде инвентарного дела с присвоенным ему инвентарным номером. В каж-
дом деле содержится вся подробная информация об объекте недвижимости, а 
именно: местоположение объекта, его кадастровый номер (если объект недвижимо-
сти стоит на кадастровом учете), этажность, материалы наружных стен, перекрытий 
и перегородок, фундамента, крыши, внешние в внутренние размеры, назначение по-
мещений и их площади, толщины стен и высота помещения, дата обследования, а 
также правоустанавливающие документы и сведения об оценке. 

Техническая инвентаризация подразделяется на первичную техническую инвен-
таризацию и техническую инвентаризацию изменений характеристик объекта капи-
тального строительства (текущая). 

 При первичной технической инвентаризации производится сбор всей информа-
ции об объекте, его обмер в натуре, заполнение абриса, составление поэтажного 
плана, подготовка всей документации, а также создание инвентарного дела, вслед-
ствие чего присваивается инвентарный номер. 

Техническая инвентаризация при первичной инвентаризации состоит из следу-
ющих этапов: 

1. Подготовительные работы; 
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2. Съемочно-замерочные работы по определению местоположения и объемно-
планировочных решений объекта; 

3. Обследование объекта; 
4. Вычерчивание поэтажного плана и другой графической документации, отоб-

ражающей основное и дополнительные строения на земельном участке, заполнение 
бланка описания конструктивных элементов; 

5. Расчет физического износа объекта; 
6. Расчет восстановительной и действительной стоимости объекта; 
7. Составление технического паспорта; 
8. Формирование инвентарного дела, присваивание ему инвентарного номера 

и передача дела в архив. 
Описание конструктивных элементов выполняется на отдельном бланке. Основ-

ными характеристиками являются: 

 Фундамент – материал и конструкция; 

 Стены, перегородки и перекрытия – материал и толщина; 

 Крыша – материал; 

 Окна – количество переплетов в проеме; 

 Отопление – источник поступления тепла; 

 Внутренняя отделка – вид отделки стен, полов, потолков; 

 Отопление – скрытая или открытая проводка; 

 Канализация – общесплавная или местная; 

 Горячее водоснабжение – центральное или от газовой колонки; 

 Газоснабжение – сетевое или баллонное; 

 Напольные электроплиты; 

 Телефон, радио, телевидение. 
Техническая инвентаризация изменений характеристик объекта капитального 

строительства проводится на основании заявления от правообладателя или его 
представителя по доверенности в случае изменения технического состояния, если 
проводились работы по перепланировке, возведению и сносу перегородок, рекон-
струкции. По результатам текущей технической инвентаризации вносятся измене-
ния в сведения об объекте капитального строительства, если таковые имеются, в 
инвентарное дело. 

Перепланировка и переустройство является наиболее частой причиной обраще-
ния в организацию для проведения текущей технической инвентаризации.  

Перепланировка – любое изменение конфигурации помещения. 
Для проведения текущей технической инвентаризации собственник объекта ка-

питального строительства обязан предоставить следующие документы: 
1. Заявление на проведение технической инвентаризации изменений характе-

ристик объекта капитального строительства; 
2. Проект перепланировки; 
3. Разрешение на перепланировку; 
4. Правоустанавливающие документы на объект капитального строительства. 
Для получения разрешения на проведение перепланировки правообладатель 

должен предоставить документы: 
1. Заявление на перепланировку; 
2. Правоустанавливающие документы жилое помещение; 
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3. Проект перепланировки; 
4. Технический паспорт жилого помещения. 
Если ухудшаются условия эксплуатации дома и проживание людей, нарушается 

прочность несущих конструкций, помещения могут быть неблагоприятными для 
проживания, то в разрешении на перепланировку отказывают [3, 4]. 

Самовольная перепланировка и переустройство – это перепланировка, произве-
денная без разрешительных документов на ее проведение или несоответствие пере-
планировки с проектом. 

В случае выявления самовольной перепланировки собственник обязан узако-
нить перепланировку либо привести жилое помещение в первоначальный вид [5]. 

Для узаконивания самовольной перепланировки собственник может обратиться 
в соответствующий орган, предоставляющий эту услугу. 

Если собственник произвел перепланировку, не соответствующую нормам и 
правилам, ему могут отказать в узаконивании самовольной перепланировки. В та-
ком случае он может обратиться с иском в суд и в судебном порядке узаконить са-
мовольно произведенную перепланировку. Если суд выносит решение об отказе в 
удовлетворении исковых требований, собственник обязан вернуть первоначальную 
планировку жилого помещения.  

Результатом проведения технической инвентаризации является технический 
паспорт на соответствующий объект капитального строительства.  
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При проведении работ по территориальному землеустройству первостепенной 

задачей является создание наиболее благоприятных организационно-территориаль-

ных условий, позволяющих обеспечить рациональную обустройство всех форм хо-

зяйства. Это, в свою очередь, требует соразмерности разделяемых земель по пло-

щади территорий и качественным показателям земли, экономического обеспечения 
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и наличия трудовых ресурсов, технической оснащенности и других условий, спо-

собных обеспечить среду для оптимального использования землеустраиваемого 

объекта. 

Также необходимо учитывать, что земельные ресурсы, как природный объект, 

имеют территориальное ограничение, что осложняет работу по их распределению 

для эффективного использования. Именно поэтому основной целью землепользо-

вания является рациональная организация территорий, которая позволяет не только 

сохранить их экологическое состояние, но и повысить социально-экономические 

показатели. 

В связи с этим возникает необходимость анализа использования земельного 

фонда различных субъектов хозяйствования. 

Город Мичуринск (бывший Козлов) основан в 1635 году. Постановлением Пре-

зидиума ЦИК СССР от 23 февраля 1932 года город Козлов переименован в город 

Мичуринск, в честь великого селекционера Ивана Владимировича Мичурина.  

Город расположен на правом берегу реки Лесной Воронеж, в западной части 

Тамбовской области. Площадь города Мичуринска – 90 км2, протяжённость с севера 

на юг составляет 15,2 км, с запада на восток – 8,15 км.  

Для всестороннего развития любого города крайне важное значение имеет его 

обеспечение земельными ресурсами. Земельный фонд города является средством 

многофункционального и всестороннего использования, а так же совокупным фак-

тором, позволяющим объединить все мероприятия, направленные на становление 

города. 

Грамотное использование земель городских территорий позволяет определить 

механизм рационального ведения хозяйственной деятельности города, что способ-

ствует росту экономических, экологических, социальных и иных показателей го-

рода. Кроме того, это помогает обеспечить комплексное решение возникающих 

проблем, которые тормозят развитие города [4]. 

Земельный фонд города Мичуринска включает в себя земли населенных пунк-

тов – всего в границах городского округа находится 7778 га. Их распределение по 

видам использования представлено в таблице 1.  

Согласно данным таблицы наибольшую площадь земель города занимают земли 

жилой застройки – 1937 га (24,9 %) и земли сельскохозяйственного использования 

– 4584 га (58,9 %).  

Из общего количества земель застроено порядка 40 %, в том числе около 30 % 

– земли жилой и общественной застройки, остальные 10 % – земли производствен-

ных и иных объектов. 

Согласно данным о формах собственности по состоянию на 1 января 2021 года 

максимальная площадь территорий находится в государственной и муниципальной 

собственности – 6596 га или 84,8 %, гражданам принадлежит 1154 га (14,8 %) и 28 

га (0,4 %) в собственности юридических лиц. 

Положительной стороной того, что почти 85 % площади городской земли отно-

сится к государственной и муниципальной собственности, является возможность 

при необходимости изъять землю для реорганизации территорий, строительства но-

вых жилых районов и промышленных предприятий, объектов комфортной город-

ской среды. 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D0%B5%D1%81%D0%BD%D0%BE%D0%B9_%D0%92%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%BD%D0%B5%D0%B6
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Таблица 1 – Характеристика земель города Мичуринска по видам использования по 

состоянию на 1 января 2021 года 

Наименование земель Площадь, га % 

Жилой застройки, всего 

в том числе 

1937 

 

24,9 

 

– многоэтажной 437 5,6 

– индивидуальной 1500 19,3 

Земли общественно-деловой застройки 135 1,7 

Земли промышленности, коммерческой и коммунально-складской за-

стройки 

252 3,2 

Земли общего пользования 191 2,5 

Земли транспорта, связи, инженерных коммуникаций 591 7,6 

Земли сельскохозяйственного назначения, всего 

из них занятые: 

4584 58,9 

 

– предприятиями, занимающимися сельхозпроизводством  4068 52,3 

– садоводческими объединениями и индивидуальными садово-

дами 

99 1,3 

– огородническими объединениями и индивидуальными огород-

никами 

174 2,2 

– личными подсобными хозяйствами 239 3,1 

– городские леса 62 0,8 

Земли под водными объектами 7 0,1 

Земли под военными или иными режимными объектами 1 - 

Земли, не вовлеченные в градостроительную или иную деятельность 22 0,3 

Итог: 7778 100 

 

В муниципальной собственности находится около 30 % земель индивидуальной 

жилой застройки и 100 % земель огороднических объединений и индивидуальных 

огородников [3]. 

Данные по распределению сельскохозяйственных угодий города Мичуринска 

представлены в таблице 2.  

 

Таблица 2 – Сельскохозяйственные угодья города Мичуринска по состоянию на 1 

января 2021 года 

Наименование земель Площадь, га % 

пашня 3495 69,4 

многолетние насаждения 1042 20,7 

сенокосы 103 2 

пастбища 397 7,9 

залежь – –  

Итог: 5037 100 
 

Из данных таблицы 2 видно, что пашня занимает 3495 га – почти 70 % всех сель-

скохозяйственных угодий города. Наименьшую площадь занимают пастбища и се-

нокосы – в общей сложности около 10 % сельхозугодий. Полностью отсутствуют 

залежи, что говорит о высокой вовлеченности земель в сельскохозяйственный обо-

рот города [1]. 
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Территориальное планирование и возможное освоения новых территорий го-

родского округа с целью увеличения площади городских земель необходимо про-

водить с учетом специфики основного направления развития города Мичуринска, в 

том числе присвоенный ему статус Наукограда.  

Неэффективное использование городских территорий может привести к ухуд-

шению показателей экономического развития города, деградации состояния окру-

жающей среды, в том числе привести к непригодности использования земель го-

родских территорий в сельскохозяйственных и научноисследовательских целях, 

ухудшению показателей жизни горожан, повышению затрат на освоение и перерас-

пределению территорий, подвергающихся неправильному и нецелесообразному 

пользованию [1, 4]. 
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Аннотация: в статье приведены распространенные виды реестровых ошибок. 

Основное внимание уделено последствиям таких ошибок. Отражены причины не-

правильных сведений, которые являются свидетельством наличия технических и 

реестровых ошибок, перечислены пути исправления реестровых ошибок, которые 

могут повлечь за собой «неприятности» как заказчику, так и кадастровому инже-

неру. Показан пример реестровых ошибок на Публичной кадастровой карте. Опи-

сана процедура исправления реестровых ошибок в двух случаях: внесудебный и 

судебный. В статье выяснены особенности внесудебных случаев. Сделан вывод, 

что сведения данных ЕГРН используются для разных целей, например, при выборе 

земельного участка с целью купли-продажи или аренды, следовательно, информа-

ция об объектах недвижимости должна быть достоверной. 

Ключевые слова: ЕГРН, реестровые ошибки, кадастровый инженер, орган 

регистрации прав, исправление реестровых ошибок 
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Abstract: the article lists common types of registry errors. The focus is on the con-

sequences of such errors. The reasons for incorrect information, which are evidence of 

the presence of technical and registry errors, are reflected, ways of correcting registry 

errors that can lead to «troubles» for both the customer and the cadastral engineer are 

listed. An example of registry errors on the Public Cadastral Map is shown. The proce-

dure for correcting registry errors in two cases is described: extrajudicial and judicial. 
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The article clarifies the features of extrajudicial cases. It is concluded that the USRN data 

information is used for different purposes, for example, when choosing a land plot for 

the purpose of buying and selling or renting, therefore, information about real estate ob-

jects must be reliable. 

Keywords: USRN, registry errors, cadastral engineer, registration authority, correc-

tion of registry errors 

 

Как правило, наиболее трудоёмкими и сложными в решении являются реест-

ровые ошибки. Данная ошибка воспроизводится регистрирующим органом из до-

кументов, представленных заказчикам кадастровых работ для постановки на ка-

дастровый учет объекта недвижимости с целью дальнейшей регистрации прав или 

внесения новых сведений [1]. Чаще всего такая ошибка первоначально содержится 

(допущена) в межевом плане, техническом плане, в акте обследования или доку-

ментах, полученных Росреестром при обмене информацией.  

Нередко собственник при мероприятиях с недвижимостью обнаруживает не-

точность. Ошибку мог допустить инженер, который раньше межевал соседний 

участок. По этой причине при подготовке документации на заявленный произошло 

наложение границ. При том, что все действия работающего с участком кадастро-

вого инженера были правильными и грамотными. 

Но не всегда причиной внесения ошибочных сведений становится кадастровый 

инженер. Неточности допускаются сотрудниками органов местного самоуправле-

ния на этапе инвентаризации земель, подготовки документов, которые влияют на 

конфигурацию и расположение участков. Прорехи в законодательстве открывают 

возможности для мошеннических действий на рынке недвижимости. Иногда в ре-

естровой ошибке заведомо заинтересованы нечистые на руку чиновники, которые 

имеют возможность сфальсифицировать данные. 

На рисунке 1 перечислены наиболее распространённые реестровые ошибки [2]. 
 

 

Рисунок 1 – Наиболее распространённые виды реестровых ошибок 
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Чтобы понять, почему так важно исправить реестровую ошибку, перечислим, 

какие последствия может повлечь её присутствие. В первую очередь, это невоз-

можность поставить или снять недвижимый объект с учёта, а также внести необ-

ходимые изменения в соответствующие документы. Присутствие ошибки будет 

препятствием для оформления или перехода права собственности [3]. Также о 

праве на часть участка может заявить собственник смежного надела. Иногда из-за 

ошибки возникают ограничения в праве пользования участком. Для юридических 

лиц назначают штрафы за проволочку переоформления права бессрочного поль-

зования. 

Именно собственники участков больше других заинтересованы в исправлении 

этой ошибки, ведь их права ущемляются наиболее сильно. Поэтому, чем раньше 

проблема будет устранена, тем спокойнее и увереннее будет чувствовать себя вла-

делец недвижимости. 
 

 

Рисунок 2 – Пример реестровой ошибки на Публичной кадастровой карте 

Следует отметить, что возникновение таких ошибок как на рисунке 2 является 

частым случае в практике. 

Если ошибка заключается в опечатке, то она исправляется за пять рабочих 

дней, как это установлено законодательством. Если ошибка содержится в место-

положении со смещением границ, изменением площади и конфигурации, наруше-

нием природных границ, на её исправление и внесения изменений в межевую до-

кументацию уйдёт больше времени [4]. 

Прежде всего, орган государственного учёта имеет право внести изменённые 

(уточнённые) сведения в базу ЕГРН в трёх случаях: 

– по заявлению с просьбой учесть изменения на основе документов, содержа-

щих новые сведения; 

– если в результате информационного взаимодействия между соответствую-

щими органами и ведомствами достигнуто соглашение о внесении уточнённых 

данных в регистрационные документы; 

– по судебному решению. 
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Первые два, внесудебные случая применимы, если изменённые сведения ни-

коим образом не ущемляют права собственников конкретного и смежных участ-

ков. То есть отсутствует причина спора. Такие ошибки исправляет кадастровый 

инженер.  

В этом случае проводится повторная геодезическая съёмка, но теперь уже не 

только разбираемого участка, но и смежных к нему. Обработка полученных све-

дений проводится в камеральных условиях. Согласование уточнённых границ под-

писывается с собственниками соседних участков. На основе проведённой работы 

составляется заключение кадастрового инженера о реестровой ошибке. Оно 

должно быть обоснованным, то есть содержать сведения не только указывающие 

на факт исправления, а содержащие указания на документы, по которым местопо-

ложение участка определялось при его образовании. Если такая документация от-

сутствует, то во внимание берутся границы, существовавшие на местности не ме-

нее 15 лет. 

В ходе исследования выявлены способы исправления реестровой ошибки, ре-

гламентируемые законодательством. Подчеркнем, что 218 ФЗ описывает четкий 

алгоритм при подаче заявления на исправление реестровой ошибки через Росре-

естр или МФЦ. Процедура исправления реестровой ошибки показана на рисунке 

3 [5]. 
 

 

Рисунок 3 – Процедура исправления реестровой ошибки 

Таким образом, ошибка в местоположении границ земельного участка может 

быть допущена по самым разным причинам, но в любом случае ее необходимо ис-

правлять. Факт наличия ошибок в реестре может выясниться в самый неподходя-

щий момент – например, когда собственник решит продать участок. Это помешает 
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оперативно оформить документы, а возможно, и вовсе расстроит сделку. Кроме 

того, если земельный участок оформлен неправильно, данный факт может влиять 

на размер земельного налога.  

Сущность вышеизложенного подводит к следующему выводу: необходимо раз-

работать методологическое и технологическое обеспечение исправления реестро-

вых ошибок.  
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Аннотация: В статье рассмотрена процедура выдела земельного участка из зе-

мель населенных пунктов. Выдел земельного участка – это один из способов обра-

зования земельных участков, который осуществляется только в случае выдела доли 

из земель сельскохозяйственного назначения, находящегося в долевой собственно-

сти, при этом исходный земельный участок (из которого осуществлен выдел) со-

храняется в измененных границах. 

В данной статье проанализирован выдел земельного участка из земель населен-

ных пунктов с множественностью собственников. При этом у заявителя теряется 

право общей долевой собственности на изменяемый земельный участок и регистри-

руется право собственности на образуемый земельный участок. 

Сама процедура выдела четко не прописана в каких-либо нормативно-правовых 

актах, в отличие от земель сельскохозяйственного назначения. Рассмотрен земель-

ный участок с кадастровым номером 23:07:0402000:651. 

Ключевые слова: выдел, земельный участок, земли сельскохозяйственного 

назначения, земли населенных пунктов, общая долевая собственность, категория 

земель, нормативно-правовые акты. 
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Abstract: The article discusses the procedure for the allocation of a land plot from the 

lands of settlements. The allotment of a land plot is one of the methods of forming land 

plots, which is carried out only in the case of the allocation of a share from agricultural 

land that is in shared ownership, while the original land plot (from which the allotment 

was made) remains within the changed boundaries. 

This article analyzes the allocation of a land plot from lands of settlements with a 

plurality of owners. In this case, the applicant loses the right to common shared ownership 
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of the changed land plot and the ownership right to the land plot being formed is regis-

tered. 

The allocation procedure itself is not clearly spelled out in any regulatory legal acts, 

in contrast to agricultural land. Considered a land plot with cadastral number 23: 07: 

0402000: 651. 

Keywords: allotment, land plot, agricultural land, land of settlements, common share 

property, land category, regulatory legal acts. 

 

Рассмотрим процедуру выдела земельного участка из земель населенных пунк-

тов. На рисунке 1 приведен перечень прав на такие земельные участки. 
 

 

 

Рисунок 1 – Перечень прав на земельные участки 

Одним из обязательных этапов для выдела конкретного земельного участка ко-

нечно же является подготовка межевого плана. Схематично на рисунке 2 представ-

лен чертеж земельного участка, полученный в результате выдела до и после подго-

товки межевого плана. 

 

 

Рисунок 2 – Чертеж земельного участка, полученный в результате выдела 
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Нами проанализирована процедура выдела земельного участка с кадастровым 

номером 23:07:0402000:651. На рисунке 3 приведено его описание. 
 

 

Рисунок 3 – Описание земельного участка на публичной кадастровой карте 

Несмотря на то, что на публичной кадастровой карте прописано, что данный 

земельный участок имеет категорию - земли сельскохозяйственного назначения, на 

самом деле он находится в землях населенного пункта, согласно статье 84 Земель-

ного кодекса Российской Федерации (ЗК РФ). 
 

 

Рисунок 4 – Скриншот из публичной кадастровой карты (расположение зе-

мельного участка с кадастровым номером 23:07:0402000:651на генеральном плане 

станицы Старомышастовской Динского района Краснодарского края) 
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Согласно Справочной информации по объектам недвижимости в режиме online 

у земельного участка с кадастровым номером 23:07:0402000:65132 записи о праве 

общей долевой собственности. Согласно статьи 252 Гражданского кодекса РФ иму-

щество между ее участниками может быть разделено по соглашению. 

 

 

Рисунок 5 – Примерная форма соглашения о выделе 

Учитывая, что у данного земельного участка есть 32 собственника, то подобное 

соглашение нужно получить от каждого. 

Получить согласие от 32 человек о выделе проблематично по той причине, что 

найти каждого из собственников очень тяжело. Но без их согласия выдел земель-

ного участка во внесудебном порядке является невозможным. 

Если земельный участок имеет категорию земель сельскохозяйственного назна-

чения, то согласие всех собственников не нужно, в том случае если участников об-

щей долевой собственности больше 5 согласно статье 12 Федерального закона «об 

обороте земель сельскохозяйственного назначения». На землях сельскохозяйствен-

ного назначения решение о выделе выносится либо через общее собрание согласно 

статье 13 закона, либо в уведомительном порядке [3, 4]. 

Проблема участка с кадастровым номером 23:07:0402000:651 состоит в том, что 

собственники пытаются выделиться на землях населенных пунктов, проведя проце-

дуру согласно закону «об обороте земель сельскохозяйственного назначения», ко-

торый не регламентирует действия на землях населенных пунктов, согласно статье 

1 данного закона. 

При этом, собственники, соблюдая процедуру и требования законодательства 

правильно, получают приостановление о государственном кадастровом учете и гос-

ударственной регистрации прав, а в последующем и отказ [1, 2]. 

Учитывая, что выделить земельный участок по закону нельзя, а получить согла-

шение сразу от 32 участников является практически невозможным, единственным 

способом выдела является суд. 
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Также, согласно гражданского кодекса (ст. 252) при недостижении согласия 

между собственниками один из участников имеет право требовать выдела своей 

доли через суд. Но перед тем, как подавать исковое заявление нужно уведомить всех 

участников долевой собственности о своем желании выделиться и только после их 

отказа обращаться в суд. В противном случае, если этого не сделать, то суд может 

отказать в выделе по причине того, что не была соблюдена процедура соглашения 

между всеми участниками. 

Поэтому, нами предложен следующий порядок выдела земельного участка при 

множественности собственников: 

1) По адресу места регистрации отправить письмо с уведомлением, содержащее 

примерную форму соглашения, документ о планируемом выделе земельного 

участка, где прописать, что в случае отсутствия ответа в течение месяца с момента 

отправки, будет считаться, что участник долевой собственности не возражает отно-

сительно данной процедуры. 

2) Подача искового заявления в суд о требовании выдела своей доли в праве 

общей долевой собственности на земельный участок. 

При этом, ответчиками в данном судебном процессе будут все участники доле-

вой собственности, кто будет возражать против выдела доли. 

На землях сельскохозяйственного назначения, при наличии собственников бо-

лее 5 человек, необязательно получать разрешение каждого участника для выдела, 

потому как законодательство понимает, что это очень тяжело. Но если этот земель-

ный участок имеет категорию земель населенных пунктов с большим количеством 

участников общей долевой собственности, то без суда выделить свою долю практи-

чески невозможно. 
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Аннотация: в статье дано определение цифровой экономики, инновационной 

деятельности в землеустройстве, кратко рассмотрена история развития земле-

устройства в России от первых межевых знаков и примитивных измерительных 

приборов до современных ГИС–технологий. Показаны проблемы землеустройства 

в связи с обсуждением проекта нового закона «О землеустройстве». Раскрыто со-

держание и приведены преимущества применения современных ГИС–технологий 

при разработке проектов внутрихозяйственного землеустройства и создании циф-

ровых карт. Рассмотрены программные продукты AutoCAD и MapInfo Pro, которые 

активно используются землеустроителями и кадастровыми инженерами в практи-

ческой деятельности. Географическая информационная система MapInfo Pro, пред-

назначенная для многофункциональной работы с пространственными данными, 

рассмотрена на примере выполнении работ по мониторингу земель. Сделан вывод 

о необходимости повышения уровня знаний и образования современными земле-

устроителями, кадастровыми инженерами, геодезистами, картографами, которые в 

современной цифровой экономике должны стать специалистами по информацион-

ным технологиям нового поколения. 

Ключевые слова: землеустройство, мониторинг, инновации, цифровая эконо-

мика, ГИС–технологии, эффективность, программное обеспечение. 
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Russia from the first landmarks and primitive measuring instruments to modern GIS tech-

nologies. Shown are the problems of land management in connection with the discussion 

of the new draft law «On land management». The content is disclosed and the advantages 

of using modern GIS technologies in the development of projects for on–farm land man-

agement and the creation of digital maps are presented. The software products AutoCAD 

and MapInfo Pro, which are actively used by land surveyors and cadastral engineers in 

practice, are considered. Geographic information system MapInfo Pro, designed for mul-

tifunctional work with spatial data, is considered on the example of land monitoring. It is 

concluded that it is necessary to increase the level of knowledge and education by modern 

land surveyors, cadastral engineers, surveyors, cartographers, who in the modern digital 

economy should become specialists in information technologies of a new generation. 

Keywords: land management, monitoring, innovation, digital economy, GIS technol-

ogies, efficiency, software. 

 

Использование земли вовлекает людей в отношения, представляющие комплекс 

земельных отношений общества. Академик С.Н. Волков считает, что земельные от-

ношения представляют собой комплекс отношений людей, завязанный на владении 

земельными ресурсами; они представляют производственные отношения, относя-

щиеся к экономической основе общества [2, с. 5]. 

Как таковой термин «землеустройство», по заявлению профессора Ф. Г. Некра-

сова, возник в русском языке лишь в 1906 году. До этого времени землеустроитель-

ные работы обозначались терминами «землемерие», «межевание», «землемерство» 

[1, с. 16]. 

Исторические записи свидетельствуют о том, что землемерие на Руси существо-

вало с Киевской Руси. Уже в 988 году в крупнейших городах– Киеве, Новгороде, 

Смоленске – была письменность, практиковалось обучение грамоте, и людям было 

известно понятие землемерия, которое состояло в установлении простейших меже-

вых знаков. 

Угодья, в которые вкладывался человеческий труд, считались неприкосновен-

ными и обозначались специальными «знаменами» – зарубками, топором на дере-

вьях (дубы знаменные) или сложенными камнями, либо бороздами, которые прово-

дились плугом. Уничтожение или повреждение таких межевых знаков считалось 

большим преступлением и преследовалось государством [1, с. 80]. 

Со времени правления Ивана III межевание проводилось от уездных городов, 

расходясь по волостям, границы землевладений устанавливались в натуре, их нано-

сили при помощи столбов, деревьев с тесаными гранями, рыли ямы, вырубали про-

секи, использовали также межники и границы живых урочищ. 

Длина граничных линий в те времена измерялась в саженях. Площадь пашни 

записывалась в десятинах во всех трех полях и пересчитывалась потом в четверти 

для расчета поземельного налога. При измерении больших лесов достаточно было 

определить длину и ширину их в верстах и саженях. 

Инструментами для измерения служили трехаршинная сажень (2,13м) и мерная 

веревка. Записи осуществлялись в писцовых книгах [1]. 



   132 
 

В царствование Петра I впервые появились усовершенствованные приемы ме-

жевания с применением новейших инструментов того времени – астролябии и мер-

ной цепи. Появление угломерного инструмента, называемого теодолитом, и соче-

тание его со зрительной трубой, снабжённой сеткой нитей, значительно повысило 

точность угловых измерений, ставших важнейшей частью работ по межеванию. 

В современном понятии землеустройство – это система правовых, экономиче-

ских и государственных мероприятий, направленных на рациональное использова-

ние земель и их охрану. В настоящее время происходит активное обсуждение про-

екта нового закона «О землеустройстве». С.Н. Волков предлагает поправки в феде-

ральный закон «О землеустройстве», главная идея которых заключается в том, 

чтобы землеустройство не рассматривалось как ведомственное мероприятие, кото-

рое касается преимущественно земель сельскохозяйственного назначения [3 с. 12]. 

Позиция непосредственно землеустроителей и ученых в области землеустройства 

состоит в том, что землеустройство – это система мер по организации использова-

ния и охраны земельного фонда страны в целом [5 с. 8]. 

С. Волков, В. Хлыстун, Н. Комов называют причиной неэффективного исполь-

зования земель резкое снижение роли управления земельными ресурсами в осу-

ществлении проводимой земельной политики, утрату функций планирования и ор-

ганизации рационального использования земель и их охраны [4, с. 244]. 

Современная экономика переходит на цифровой уровень. Ученые в области эко-

номики этот переход называют четвертой промышленной революцией. Актуаль-

ность темы исследования заключается в том, что в связи с созданием цифровой эко-

номики в РФ современное землеустройство переходит на инновационный путь раз-

вития. 

Цифровая экономика – это деятельность, базирующаяся на цифровых техноло-

гиях, завязанная на электронном бизнесе и коммерции. 

Инновационная деятельность в землеустройстве заключается в разработке ком-

плекса научных, технологических и коммерческих решений, которые будут направ-

лены на совершенствование и улучшение использования земельных ресурсов. 

В сфере нашей профессиональной деятельности нововведением являются гео-

информационные технологии, которые в настоящее время достаточно широко при-

меняются в геодезии, картографии, кадастре недвижимости, землеустройстве. 

ГИС–технологии позволяют не только хранить, но и регистрировать тенденции 

различных изменений в объектах землеустройства. Благодаря этому землеустрои-

тельные задачи решаются значительно быстрее и эффективнее. 

Геоинформационные системы используются для сбора, хранения, анализа и гра-

фической визуализации пространственных данных и связанной с ними информации 

о представленных в ГИС объектах. Они позволяют пользователям легче работать с 

информацией об объектах землеустройства, составлять цифровые карты [6, с. 4]. 

На сегодняшний день одними из самых распространенных систем автоматизи-

рованного проектирования и геоинформационных систем являются AutoCAD и 

MapInfo Pro, которые активно используются землеустроителями и кадастровыми 

инженерами в практической деятельности, а так же в процессе обучения студентов 

в высших учебных заведениях. 



   133 
 

AutoCAD – это система автоматического проектирования, которая позволяет ис-

пользовать как примитивные графические элементы для проектирования, так и 

сложные 3D функции. AutoCAD активно используется при решении инженерных 

задач, связанных с землеустройством. С ее помощью создаются проекты организа-

ции и устройства территории сельскохозяйственных организаций и крестьянских 

(фермерских) хозяйств, разрабатываются проекты противоэрозионной организации 

территории землевладений и землепользований. 
 

 

Рисунок 1 – Пример оформления проекта внутрихозяйственного                    

землеустройства на территорию КФХ 

В качестве основной рабочей зоны загружается карта местности будущего хо-

зяйства, она масштабируется, а затем землеустроитель начинает заниматься подго-

товкой будущего проекта. 

С помощью имеющихся инструментов и технического потенциала программа 

позволяет проектировать на карте севообороты, полезащитные и водорегулирую-

щие лесные полосы, дорожную сеть, производственные центры и т. д. При этом, 

программа дает возможность просчитывать варианты проектных решений, на осно-

вании которых можно выбрать наиболее эффективный вариант по экономическим 

и экологическим показателям. 

Одно из основных направлений использования геоинформационных систем в 

землеустройстве – мониторинг земель. И в этом вопросе на помощь землеустроите-

лям приходит программа MapInfo Pro. 

MapInfo Pro – географическая информационная система, предназначенная для 

многофункциональной работы с пространственными данными. 

Работа в программе начинается с привязки растрового спутникового изображе-

ния со сторонних приложений, например SASPlanet. Следующим этапом создаются 

слои под конкретные угодья и объекты, происходит отрисовка по отмасштабиро-

ванным изображениям. Выделенные объекты привязываются друг к другу и соби-
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раются воедино. Если необходимо работать с конкретными объектами, на этот слу-

чай можно отключить слои с лишними объектами, чтобы не перегружать рабочее 

пространство. 
 

 

Рисунок 2 – Пример графического оформления карты в MapInfo Pro 

Помимо работы с растром и графической составляющей проекта землеустрой-

ства, программа предоставляет доступ к работе с табличными значениями.  

 

 

Рисунок 3 – Пример работы с цифровыми значениями проекта MapInfo Pro,   

перенесенными в офисный формат данных Microsoft Excel 

Выделенные области проекта можно преобразовать в табличные значения, ко-

торые содержат данные о названии и площади угодья [6, с. 5]. 

Все значения отображаются в программе, которые можно перенести в другие 

форматы данных, такие как текстовый документ txt или документ Microsoft Excel. 

Уже в этих форматах данных их можно систематизировать и заниматься монито-

рингом. 

Мониторинг заключается в отслеживании по спутниковым растровым изобра-

жениям изменений на местности. После обнаружения этих изменений, вводятся по-

правки в графическую часть проекта, программа автоматически вводит поправки в 

числовые значения измененных объектов. 

Внедрение новых технологий коренным образом изменяют роль землеустрои-

теля, стирается разделение между полевыми и камеральными работами, специаль-

ностями землеустроителя, геодезиста, картографа. Помимо технического специали-

ста геодезист-землеустроитель занимает в современной цифровой экономике место 

специалиста по геоинформационным технологиям нового поколения. 
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Аннотация: Проведен анализ обновленной публичной карты в особенности но-

вой возможности просмотра государственного мониторинга земель с данными о 

негативных процессах непосредственно на самой карте. Выявлены имеющиеся про-

блемы в формировании данных с публичной кадастровой карты о мониторинге зе-

мель с данными о негативных процессах, происходящих в почвенном покрове. Вне-

сены новые предложения по конкретизации и улучшению дистанционного монито-

ринга земель с данными о негативных процессах, так как текущий мониторинг зе-

мель не обеспечивает должного наблюдения за земельными участками подвержен-

ными негативным процессам и не осуществляется по ряду параметров. Предложены 

новые подходы и более широкий показатель негативных процессах при монито-

ринге земель. Предложенные способы мониторинга может использоваться для дан-

ных государственного мониторинга земель и для осуществления функций государ-

ственного управления в области земельных отношений. 

Ключевые слова: мониторинг, состояние, деградация, дистанционный монито-
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on land monitoring with data on negative processes were identified. New proposals have 

been made to concretize and improve remote monitoring of lands with data on negative 

processes, since the current monitoring of lands does not provide proper monitoring of 

land plots subject to negative processes and is not carried out according to a number of 

parameters. Modern effective approaches and a broader indicator of negative processes in 

land monitoring are proposed. The proposed monitoring methods can be used for the data 

of state monitoring of lands and for the implementation of public administration functions 

in the field of land relations. 

Keywords: monitoring, condition, degradation, remote monitoring of lands, public 

cadastral map. 

 

Важным элементом сохранности состоянии земельного покрова, является мони-

торинг земель, особенно в век систем дистанционного зондирования. Согласно п. 1 

ст. 67 Земельного кодекса РФ, «государственный мониторинг земель, является ча-

стью надзором за экологией, представляет собой совокупность наблюдений, про-

гнозирования и оценки, которые направлены на получение достоверной и точной 

информации о состоянии земель, и об их качественных и количественных характе-

ристиках». Кроме этого, во время проведения мониторинге земель должно быть 

учтено использование почв и состояние их плодородия[2].  

Объектами государственного мониторинга земель являются все земли Россий-

ской Федерации. 

В процессе проведения государственного мониторинга земель используют диф-

ференцированный подход, в соответствии с которым его осуществляют: 

 – в первую очередь в отношении сельскохоз земель – министерство сельского 

хозяйства РФ, а также подведомственные ему федеральные государственные бюд-

жетные учреждения в соответствии с «Порядком осуществления государственного 

мониторинга земель сельскохозяйственного назначения», утверждённое приказом 

Минсельхоза России от 24 декабря 2015 г. № 664;  

 – во-вторых в отношении других земель – занимается Росреестр в соответствии 

с «Порядком осуществления государственного мониторинга земель» утверждённое 

приказом Минсельхоза России от 24 декабря 2015 г. № 664. 

В интернете, а именно на портале Росреестра после обновления стартовала но-

вая версия онлайн-сервиса «Публичная кадастровая карта», которая серьезно отли-

чается от предыдущих обновлений ускоренным и понятным способом получения 

сведений об объектах недвижимости. 

Сайт «Публичная кадастровая карта» показывает графическое отображение тер-

ритории РФ с размещенными на ней земельными участками и объектами капиталь-

ного строения, сведения о которых внесены в ЕГРН [4].  

С актуальностью информации, содержащейся на сервисе, в настоящее время мо-

гут иметь место определенные неточности, ведь развитие рынка объектов недвижи-

мости и рост количества объектов, и в их отношении проводится кадастровый учет, 

ежедневно меняются в мировом пространстве.  

Сервис вобрал в себя информацию чуть менее о 70 млн. земельных участков, 

включая 50 млн. объектов капитального строительства. В 2020 году онлайн-серви-

сом «Публичная кадастровая карта» предоставил данные около 10 млн. человек, 
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сгенерировавших почти 65 млн. сеансов работы с сервисом. С начала 2021 года, 

граждане, воспользовавшиеся сервисом, обработано 11 млн. сеансов. Ежедневно 

сервисом пользуются более 100 тыс. человек.  

Невозможно оценить роль и важность от публикации новой вкладки для про-

смотра. В 2020 году на сайт добавлен новый раздел: «Государственный мониторинг 

земель» (рисунок 1). 

 

 

Рисунок 1 – Вкладка «Государственный мониторинг земель» 

Во вкладке государственного мониторинга земель включен мониторинг нега-

тивных процессов, в котором включено 31 вид негативных процессов, начиная со 

слабой водной эрозии и заканчивая нарушенными землями при складировании от-

ходов, захоронения радиоактивных отходов, загрязнение земель, каждый вид имеет 

свой слой и определенный цвет на публичной кадастровой карте. При включенном 

слое мониторинга земель, на публичную кадастровую карту наносится слой с нега-

тивными процессами, при этом показывая их границу и площадь (рисунок 2). 

 

 

Рисунок 2 – Публичная кадастровая карта с включенным мониторингом земель 

Таким образом, в настоящее время можно наблюдать непосредственно за про-

ведением государственным мониторингом земель дистанционно, непосредственно 

через Публичную кадастровую карту. 

После исполнения такого вида мониторинга земель, позволит выявить каче-

ственные и количественные характеристики изменения объектов недвижимости в 
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том числе и земельные участки различной категорий, видов разрешенного исполь-

зования и видов угодий. Одновременно проведение дистанционного мониторинга 

земель позволяет выявлять изменения качественных характеристик состояния зе-

мель под воздействием следующих негативных процессов: подтопление, пере-

увлажнение, затопление, заболачивание, эрозии, опустынивание земель, загрязне-

ния земель тяжелыми металлами, радионуклидами, нефтью и нефтепродуктами, 

другими токсичными веществами, захламления отходами производства и потребле-

ния, вырубок леса, образования оврагов, селевых потоков и других негативных про-

цессов влияющих на состояние земель. 

Именно данный раздел позволит провести анализ влияния негативных природ-

ных и антропогенных факторов на земельные ресурсы Краснодарского края. Гра-

фическое представление информации о распространении проявлений негативных 

процессов позволяет конкретизировать ее вплоть до уровня земельного участка с 

кадастровым номером (23: 147124…….). В этом отношении очень важным источ-

ником информации мог бы и должен стать «Паспорт почв земельного участка с ка-

дастровым номером….», пилотный проект которого разработан в ООО «Госземка-

дастрсъемка»– ВИСХАГИ [5]. 

Отталкиваясь от этих данных можно будет корректно и оперативно реагировать, 

и принимать управленческие решения на всех уровнях государственной власти. 

Такой способ мониторинга может использоваться для производства государ-

ственного мониторинга земель и для осуществления функций государственного 

управления в области земельных отношений, например, при осуществлении госу-

дарственного земельного надзора. Такой метод дистанционного мониторинга на ос-

нове данных о негативных процессах может многократно ускорить процесс самого 

мониторинга и повысить качество надзора за деградируемыми землями. 
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Аннотация: в современных условиях развития сельских населенных пунктов 

система планирования и прогнозирования (территориальное планирование) зани-

мает одну из главенствующих позиций. Без рациональной организации территории 

невозможно эффективное использование имеющихся ресурсов. В этой связи целью 

исследований является оценка перспективы развития населенных пунктов на при-

мере Кадгаронского сельского поселения Ардонского муниципального района 

РСО–Алания. Рассмотрены три сценария развития: оптимистический, пессимисти-

ческий, базовый. Установлено, что с позиции социально-экономического функцио-

нирования сельского поселения наиболее оптимальным сценарием его развития яв-

ляется базовый сценарий, наименее вероятным – пессимистический. 

Ключевые слова: территориальное планирование, муниципальное образова-

ние, сельское поселение, сценарий развития. 
 

PLANNING FOR THE DEVELOPMENT OF POPULATED TERRITORIES 

(ON THE EXAMPLE OF THE VILLAGE OF KADGARON, ARDON REGION, 

NORTH OSSETIA–ALANIA) 
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Abstract: in modern conditions of the development of rural settlements, the planning 

and forecasting system (territorial planning) occupies one of the dominant positions. Ef-

fective use of available resources is impossible without a rational organization of the ter-

ritory. In this regard, the purpose of the research is to assess the prospects for the devel-

opment of settlements on the example of the Kadgaron rural settlement of the Ardon mu-

nicipal district of the Republic of North Ossetia–Alania. Three development scenarios are 

considered: optimistic, pessimistic, and basic. It has been established that from the stand-

point of the socio-economic functioning of a rural settlement, the most optimal scenario 

for its development is the basic one, the least probable is the pessimistic one. 
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Пространственная организация территории городских и сельских поселений 

способствует наиболее эффективному их использованию и представляет собой ком-

плекс работ, именуемых территориальным планированием [1]. Территориальное 

планирование определяет направления развития различных отраслей экономики и 

народного хозяйства муниципального образования, развития инженерной, социаль-

ной инфраструктуры, транспортной системы с целью обеспечения устойчивого, 

упорядоченного и эффективного развития в долгосрочной перспективе, оптимиза-

ции эксплуатирования земельных ресурсов, формирования благоприятной среды 

жизнедеятельности для населения [2]. 

На муниципальном уровне основной целью территориального планирования яв-

ляется использование и интеграция ряда градостроительных решений для пополне-

ния местного бюджета, предотвращения демографического кризиса, создания эф-

фективных условий для развития товарно-экономических и иных связей между 

смежными территориями [3]. 

Одну из ключевых позиций в структуре территориального планирования зани-

мает ориентация такого территориального планирования на решение острых соци-

альных вопросов. Предполагает не только стремление к повышению качества 

жизни проживающего, в границах застроенной территории, населения, но и форми-

рование необходимых условий для эффективного и быстрого развития человече-

ского капитала в рамках социально-экономического существующего и перспектив-

ного его положения [4]. Здесь же следует отметить важность влияния территори-

ального планирования, как комплекса работ и полноценной системы устойчивого 

развития территории, на рост объема промышленного производства, обеспечения 

системного подхода к реализации Генерального плана, обеспечения преемственно-

сти документов приоритетным задачам развития муниципального образования [5]. 

Целью исследований является оценка перспективы развития населенных пунк-

тов на примере селения Кадгарон Ардонского района РСО–Алания. 
 

 

Рисунок 1 – Селение Кадгарон на спутниковом снимке 

Кадгарон – село в Ардонском районе Республики Северная Осетия–Алания. Ад-

министративный центр муниципального образования «Кадгаронское сельское по-

селение».  

Расположено в междуречье рек Ардон и Хаталдон, в 7 км к юго-востоку от рай-

онного центра Ардон и в 33 км к северо-западу от Владикавказа. 
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Общая площадь земель муниципального образования составляет 2127 га, из них: 

земли населенных пунктов – 385,2 га (в т.ч. жилые зоны 312,87 га). С 2010 по 2020 

гг. площадь муниципального образования не изменилась. 

В 2020 году численность проживающих составляла 3075 человек, что на 0,68 % 

ниже показателей 2015 года и на 0,58 % ниже показателей 2010 года. Основным 

источником пополнения местного бюджета являются индивидуально-безвозмезд-

ные поступления от собственников земельных участков различного разрешенного 

использования, арендные выплаты от арендаторов земель сельскохозяйственного 

назначения и использования за населенной чертой сельского поселения. 

В 2020 году коэффициент экономической эффективности системы управления 

земельными ресурсами составлял 1,01, в 2019 – 0,99, в 2018 – 1,00, в 2017 – 1,02, 

что свидетельствует о динамике поступления денежных средств в бюджет муници-

пального образования, необходимых для реализации основных положений Гене-

рального плана его развития. 

В целях установления наиболее оптимального сценария развития муниципаль-

ного образования применяют гипотезу социально-экономического развития, кото-

рая представляет собой некоторую область возможных сценариев развития такого 

муниципального образования, ограниченную природными, экономическими, демо-

графическими, пространственными и иными возможностями эксплуатирования ре-

сурсного потенциала территории, сложившейся практикой принятия управленче-

ских решений руководящими органами власти. 

Для селения Кадгарон целесообразно использовать три основных сценария раз-

вития событий: оптимистический, пессимистический и базовый.  

Оптимистический сценарий представляет собой комплекс шагов по улучшению 

инвестиционного климата муниципального образования в целях его социального, 

инфраструктурного, экономического, организационного развития. В рамках опти-

мистического сценария предполагается постепенный уход от сельскохозяйственной 

направленности АПК, формирование сектора переработки сельскохозяйственной 

продукции, развитие малого и среднего бизнеса, стимулирование жилищного стро-

ительства. 

Пессимистический сценарий предполагает отсутствие каких-либо целенаправ-

ленных управленческих действий со стороны управляющих органов, а основным 

ресурсом реализации данного сценария останется субсидирование капитальных ин-

вестиций в социальную сферу и экономику. В рамках данного сценария предпола-

гается дальнейшая аграрная специализация: растениеводство и животноводство. 

Базовый сценарий предполагает сочетание отдельных элементов оптимистиче-

ского и пессимистического сценариев. Базируется на ограниченности социальных, 

пространственных и экономических ресурсов муниципального образования. Пред-

полагается увеличение объемов строительства жилья за счет привлечения внебюд-

жетных средств, предприятия сельского хозяйства войдут в агропромышленный 

комплекс республики, ожидается приток населения за счет создания новых рабочих 

мест. 

С учетом социально-экономических аспектов функционирования сельского по-

селения, произведем оценку вероятности применения одного из трех сценариев его 

развития (Таблица 1). 
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Таблица 1 – Оценка сценариев развития с. Кадгарон Ардонского района               

РСО–Алания 

Наименование сценария 

 развития 
Вероятность следования (1/3) 

Положительные стороны 

ЭкЧ СцЧ ОрЧ 

Оптимистический 2 + – + 

Пессимистический 1 – – + 

Базовый 3 + + + 

Примечания: ЭкЧ – экономическая часть; СпЧ – социальная часть; ОрЧ – ор-

ганизационно-правовая часть. 

 

Наиболее оптимальным сценарием развития населенного пункта является базо-

вый сценарий, вероятность следования которому наивысшая, а положительные сто-

роны выделяются по всем, приведенным в таблице 1, показателям. Наименее веро-

ятный сценарий развития Кадгаронского сельского поселения – пессимистический. 
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Аннотация: рассматривается вопрос зонирования территории, указаны виды 

зонирования, рассмотрен нормативно-правовой аспект зонирования территории, 

указан состав документов градостроительного зонирования и документов террито-

риального планирования. Зонирование выделяют, как правовой аспект деятельно-

сти органов местного самоуправления путем разработки Правил землепользования 

и застройки и разделения территории на территориальные и функциональные зоны. 

Верное зонирование территории дает возможности развития территории, повышает 

инвестиционную привлекательность и способствует рациональному использова-

нию территории поселений на современном этапе развития экономики Российской 

Федерации Внимание уделено территориальному зонированию, указан процент 

границ территориальных зон Краснодарского края, границы которых внесены в 

Единый государственный реестр недвижимости. Так же приведены проблемы, воз-

никающие при установлении границ территориальных зон, предложен способ их 

решения. 

Ключевые слова: зонирование территории, территориальные зоны, функцио-

нальные зоны, муниципальное образование, земельный участок, границы зон. 
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Abstract: the issue of zoning of the territory is considered, the types of zoning are 

indicated, the regulatory and legal aspect of the zoning of the territory is considered, the 

composition of urban planning zoning documents and territorial planning documents is 

indicated. Zoning is identified as a legal aspect of the activities of local self-government 

bodies through the development of Land Use and Development Rules and the division of 

the territory into territorial and functional zones. Correct zoning of the territory provides 
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opportunities for the development of the territory, increases investment attractiveness and 

contributes to the rational use of the territory of settlements at the present stage of devel-

opment of the Russian economy. Attention is paid to territorial zoning, the percentage of 

boundaries of territorial zones of the Krasnodar Territory is indicated, the boundaries of 

which are included in the Unified State Register of Real Estate. The problems arising 

when establishing the boundaries of territorial zones are also given, a method for their 

solution is proposed. 

Keywords: territory zoning, territorial zones, functional zones, municipality, land 

plot, zone boundaries. 

 

При организации территории населенных пунктов, входящих в состав город-

ских и сельских поселений, необходима разработка документов территориального 

планирования и документов градостроительного зонирования, в соответствии с ко-

торыми будет сформирована система обустройства и развития территорий. 

Согласно статье 10 Градостроительного кодекса Российской Федерации от 29 

декабря 2004 года № 190-ФЗ регламентировано содержание документов территори-

ального планирования, которые включают схемы территориального планирования 

в определенных областях. А в главе 4 статей 30–40 прописано содержание докумен-

тов градостроительного зонирования.  

Зонирование территорий разделяют на несколько видов, таких как: 

– ценовое; 

– экономическое; 

– правовое; 

– кадастровое; 

– оценочное; 

– функциональное; 

– территориальное. 

Вышеуказанные виды зонирования территории выполняют функции разделения 

территорий по различным критериям и функциям, которые выполняет данная тер-

ритория или же объекты, расположенные на ней. 

В свою очередь Градостроительный кодекс РФ выделяет зонирование в отноше-

нии градостроительного планирования и развития территорий в связи с разработкой 

Генерального плана. Так же зонирование выделяют, как правовой аспект деятель-

ности органов местного самоуправления путем разработки Правил землепользова-

ния и застройки и разделения территории на территориальные и функциональные 

зоны. 

На основании Правил землепользования и застройки, разработанной для каж-

дого муниципального образования, происходит территориальное зонирование тер-

ритории. Ниже приведен состав Правил землепользования и застройки территории 

(далее – ПЗЗ): 
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 Рисунок 1 – Состав ПЗЗ 

На рисунке 1 указаны документы, которые входят в состав ПЗЗ. Рассматривая 

их в отдельности, видно, что весь документ ПЗЗ делится на текстовую, графическую 

части и градостроительные регламенты. К текстовой части относят описание ука-

занных правил и порядок внесения изменений в них. К графической части относят 

карту градостроительного зонирования, на которой отображены все контуры, ин-

дексы и названия территориальных зон. Градостроительные регламенты описывают 

все виды разрешенного использования для определенной территориальной зоны, 

минимальные и максимальные размеры этих зон.  

К территориальным зонам относят зоны: 

– жилые; 

– общественно-деловые; 

– производственные зоны; 

– зоны инженерной и транспортной инфраструктур; 

– зоны сельскохозяйственного использования; 

– зоны рекреационного назначения. 

Данные территориальные зоны образуются и включают в себя земельные 

участки по видам разрешенного использования, которые непосредственно подходят 

для территориальных зон. Так же в состав указанных территориальных зон входят 

зоны с более точным обоснованием. Например, к жилой зоне относят: 

–  зону застройки индивидуальными жилыми домами; 

– зону малоэтажными жилыми домами; 

– зону застройки среднеэтажными жилыми домами; 

– зону застройки многоэтажными жилыми домами. 

Мероприятия в отношении внесения сведений о границах территориальных зон 

на территории края реализуются на основании государственной программы «Ком-

плексное и устойчивое развитие Краснодарского края в сфере строительства и ар-

хитектуры», утвержденной постановлением главы администрации (губернатора) 

Краснодарского края от 16 ноября 2015 года № 1038. В настоящее время данные 

мероприятия на территории Краснодарского края реализованы не в полной мере. 

По документам градостроительного зонирования выявлено 152 098 территори-

альных зон на территории Краснодарского края, из них сведения в ЕГРН содер-

жатся только лишь о 30 419 территориальных зонах, что составляет около 20 % от 

общего числа. Проблема проведения данных работ заключается, в большей степени, 

в ошибках, содержащихся в координатах границ земельных участков, которые вне-

сены в ЕГРН и пересечение с которыми становится препятствием. 

Порядок применения ПЗЗ (текстовая часть)

Карта градостроительного зонирования 
(графическая часть)

Градостроительные регламенты
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Рассмотрим установление границы территориальной зоны ОДЗ 212 «Зона мно-

гофункционального назначения» в соответствии с картой градостроительного зони-

рования территории (рисунок 2). 
 

Граница территориальной зоны 

ОДЗ 212 в ПЗЗ 

Граница территориальной зоны ОДЗ 212 с 

земельными участками, внесенными в 

ЕГРН 

  

Рисунок 2 – Установление границы территориальной зоны ОДЗ 212.] 

Рассматривая рисунок 2 видно, что граница территориальной зоны пересекает 

земельные участки с кадастровыми номерами 23:05:0602014:6, 23:05:0602014:90, 

23:05:0602014:260. По фактическому местоположению объектов видно, что при ко-

ординировании данных земельных участков возникла ошибка, которая в настоящее 

время станет препятствием при внесении сведений о границах территориальной 

зоны ОДЗ 212 в Единый государственный реестр недвижимости. Для постановки на 

учет необходимо исправить ошибку в координировании указанных земельных 

участков. 

Исходя из вышесказанного, можно сделать вывод, что верное зонирование тер-

ритории дает возможности развития территории, повышает инвестиционную при-

влекательность и способствует рациональному использованию территории поселе-

ний на современном этапе развития экономики Российской Федерации [1]. Но тер-

риториальное зонирование в некоторых случаях становится невозможным при ис-

пользовании земельных участков, внесенных в ЕГРН. Законодательством необхо-

димо предусмотреть различные случаи, возникающие при установлении границ 

территориальных зон. 
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Аннотация: В статье рассмотрен пример неправомерного использования зе-

мель сельскохозяйственного назначения в селе Белая Глина. При проведении иссле-

дования были выделены земельные участки на землях сельскохозяйственного 

назначения с капитальными постройками, которые не соответствуют разрешенному 

использованию. Установлено, что собственники земельных участков оплачивают 

земельный налог в размере ставки, которая установлена для земель сельскохозяй-

ственного назначения с определенным видом разрешенного использования, а по 

факту эксплуатируют их иначе. При переводе выявленных земельных участков из 

категории земель сельскохозяйственного назначения в земли населенных пунктов 

и включения их в границы с. Белая Глина, земельный налог будет установлен в раз-

мере 1,5 % от кадастровой стоимости земельных участков. Предложен вариант 

включения участков в границы населенного пункта и изменение категории земель, 

что повлечет за собой повышение земельного налога в 5 раз, тем самым будет уве-

личен местный бюджет. 

Ключевые слова: земельные участки, земельный налог, разрешенное исполь-

зование, категория земель, земли сельскохозяйственного назначения, строения. 
 

ILLEGAL USE OF AGROCULTURAL LAND, ON THE EXAMPLE OF THE 
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Abstract: an example of illegal use of agricultural land in the village of Belaya Glina 

was considered. The study identified land plots on agricultural land with capital buildings 

that do not correspond to the permitted use. It is established that the owners of land plots 

pay land tax in the amount of the rate that is set for agricultural land with a certain type of 

permitted use, and in fact operate them differently. The option of including land plots in 
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the boundaries of the locality and changing the land category is proposed, which will entail 

an increase in the land tax by 5 times, thereby increasing the local budget.  

Keywords: land plots, land tax, permitted use, land category, agricultural land, build-

ings. 

 

Белоглинский район один из сельскохозяйственных районов края, с высоким ре-

зервом развития сельскохозяйственных территорий и производства сельскохозяй-

ственной продукции. Основным направлением развития района считается область 

сельскохозяйственного производства. Земли района с каждым годом становятся бо-

лее привлекательным для индивидуальных предпринимателей, коллективных хо-

зяйств и инвесторов. 

Основной проблемой в развитии территории Белоглинского района, являются 

скудные данные о земельном фонде всего МО. Неполнота данных, неполное иссле-

дование территорий, существующие ошибки при регистрации участков и сбор нало-

гов не со всех используемых земельных участков являются главными проблемами 

в территориальном развитии МО Белоглинский район. 

Рассмотрим пример одного из нарушений, расположенного вдоль автомобиль-

ной дороги с. Белая Глина – с. Песчанокопское, где находятся участки с КН 

23:03:0202000:885, 23:03:0202000:886 (рисунок 1).  

 

 

Рисунок 1 – Расположение земельных участков с КН 23:03:0202000:886 и 

23:03:0202000:885 на Публичной кадастровой карте 

По сведениям Росрееста, рассматриваемые земельные участки находятся на зем-

лях сельскохозяйственного назначения, а вид разрешенного использования пред-

ставлен для иных видов сельскохозяйственного использования. Но по факту, на 

данных участках расположены объекты капитального строительства.  

Например, гостиница, кафе и банкетный зал располагается и функционирует на 

участке с КН 23:03:0202000:885 (рисунок 1). 

А на участке с КН 23:03:0202000:886 работает торговый павильон и автомойка 

(рисунок 1). 
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Учитывая эти данные, делаем вывод, что на землях сельскохозяйственного 

назначения расположенные строения находятся там противоправно и с нарушением 

законодательство РФ. 

Согласно Земельного Кодекса Российской Федерации от 25.10.2001 года №136-

ФЗ, в статье 77 в пункте 2 указаны угодья и земли и условия, чем они могут быть 

заняты. Лишь сооружения, которые используются для производства, хранения и пе-

реработки сельскохозяйственной продукции могут быть расположены на землях 

сельскохозяйственного назначения. 

Главной задачей является использование земли согласно её целевому назна-

чению, что достаточно часто нарушается при пользовании землями этой катего-

рии [4]. 

Выявленные нарушения, возможно связаны с использованием построек, кото-

рые изначально применялись в целях сельскохозяйственного производства, а затем 

изменили своё прямое назначение. В итоге, собственник земельных участков, где 

располагаются объекты торговли и гостиничный комплекс платит земельный налог 

в размере 0,3 % от кадастровой стоимости земельного участка.  

 На рисунке 2 обозначена граница, внесенная в ЕГРН в 2009 году и предложен-

ная (проектируемая) граница. 

 

 

Рисунок 2 – Проектируемая граница с. Белая Глина 

Для изменения суммы земельного налога с данных участков необходимо вклю-

чить их в границы населенного пункта. Как видно из рисунка 2, проектируемая гра-

ница, выделенная красным цветом, включает рассматриваемые участки в границы 

села Белая Глина. 

При переводе указанных земельных участков из категории земель сельскохозяй-

ственного назначения в иную категорию – земли населенных пунктов и присоеди-

нении их в границы с. Белая Глина, земельный налог будет назначен в размере 1,5 

% от кадастровой стоимости земельных участков (рисунок 3). 
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Рисунок 3 – Налоговые ставки в Белоглинском районе по состоянию на 

01.01.2021 г 

По рисунку 3 видно, что собственники участков с КН 23:03:0202000:885 и 

23:03:0202000:886 платят земельный налог в размере 0,3 % от кадастровой стоимо-

сти земельного участка, но распоряжаются ими не в целях сельскохозяйственного 

производства. 

Выявленные земельные участки имеют категорию земель сельскохозяйствен-

ного назначения, а эксплуатируются совершенно в иных целях. Для эксплуатации в 

данных целях, собственник должен оплачивать земельный налог в размере 1,5 % от 

кадастровой стоимости. 

Важный принцип эксплуатации земельных ресурсов – платность землепользо-

вания. Плата за землю включает все виды обязательных платежей, уплачиваемых в 

связи с правом частной собственности и иных вещных прав на землю [2]. 

Рассматривая вышеуказанные участки с КН 23:03:0202000:885 и 

23:03:0202000:886, следует вывод, что для правомерности использования строений, 

располагающихся на выявленных земельных участках, необходимо изменение ка-

тегории земель. Для этого, следует включить в границу села рассматриваемые зе-

мельные участки и внести изменения в Генеральный план с. Белая Глина. Это по-

влечет за собой и изменение процентной ставки земельного налога, увеличив сумму 

в 5 раз, что благополучно скажется на пополнении местного бюджета. 
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Аннотация: в данной статье рассматривается вопрос использования земельных 

участков, сведения о которых не внесены в ЕГРН. Отсутствие таких данных ущем-

ляет бюджет муниципального образования в связи с отсутствием уплаты земель-

ного налога. С этой целью необходимо выявлять все территории, которые исполь-

зуются, но не имеют сведений в ЕГРН и данными сведениями наполнить базу дан-

ных. В статье предложен вариант проведения инвентаризации земель сельскохозяй-

ственного назначения, с целью выявления неучтенных земель, пользование кото-

рыми в дальнейшем будет облагаться земельным налогом. Так как земельный 

налог, является местным налогом, соответственно, выявление данных территорий и 

сбор налогов с них будет идти на развитие муниципального образования. В статье 

рассмотрен расчет неучтенных земельных участков и изменение земельного налога 

после проведения инвентаризации. 

Ключевые слова: инвентаризация, неучтенные земельные участки, кадастро-

вый квартал, границы, земельный налог. 
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Abstract: This article discusses the use of land plots, information about which is not included in the 

USRN. The lack of such data infringes upon the budget of the municipality due to the lack 

of payment of the land tax. For this purpose, it is necessary to identify all territories that 

are used, but do not have information in the USRN and fill the database with this infor-

mation. The article proposes a variant of carrying out an inventory of agricultural land, in 

order to identify unaccounted for land, the use of which will be subject to land tax in the 

future. Since the land tax is a local tax, accordingly, the identification of these territories 
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and the collection of taxes from them will go to the development of the municipality. The 

article considers the calculation of unaccounted land plots and changes in the land tax 

after the inventory. 

Keywords: inventory, unrecorded land plots, cadastral quarter, borders, land tax. 

Основным показателем при проведении инвентаризации земель выступает свое-

временное выявление используемых земель, сведения о которых не внесены в 

ЕГРН, либо которые не учтены и отсутствует собственник. 

Данное нарушение происходит на примере земель СПК «Родина» Белоглин-

ского района. В границы СПК «Родина» входят 4 кадастровых квартала: 

23:03:301000, 23:03:301005, 23:03:301002 и 23:03:301003. Учитывая состояние зе-

мельного фонда в границах СПК «Родина», выявились территории, которые эксплу-

атируются в целях сельскохозяйственного использования, но сведения в ЕГРН о 

них отсутствуют (рисунок 1). Самовольно занятые земли обычно становятся про-

должением земельных участков, учтенных в ЕГРН. 
 

 

Рисунок 1 – Анализ земельного фонда в границах СПК «Родина» 

На рисунке синим цветом выделены границы кадастровых кварталов, входящих 

в состав границ СПК «Родина», зеленым – земельные участки, границы которых 

учтены в ЕГРН, красным – выявленные используемые территории, но сведения о 

них в ЕГРН не учтены (проектируемые земельные участки). Общая площадь земель, 

границы которых не учтены составила 1202545 кв.м. 

Рассмотрим пример в отношении земель, составляющих кадастровый квартал 

23:03:0305001 по адресу: СПК «Родина» Белоглинского района, бригада 4, поле 11 

(рисунок 2). 
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Рисунок 2 – Неучтенные земли в МО Белоглинский район СПК «Родина» 

Как видно по рисунку 2, на территории отсутствуют границы, имеющие коор-

динаты и собственника, но земли распахиваются и эксплуатируются совместно с 

нижерасположенными земельными участками. 

Так, в процессе инвентаризации выделяем границу используемого земельного 

участка, чтобы далее землепользователь определил координаты границ земельного 

участка и оплатил земельный налог (рисунок 3). 
 

 

Рисунок 3 – Проектируемая граница земельного участка 

Главной задачей является использование земли согласно её целевому назначе-

нию, что достаточно часто нарушается при пользовании землями этой категории 

[4]. 

Согласно Кодексу Российской Федерации об административных правонаруше-

ниях от 30.12.2001 года № 195-ФЗ статьи 8.8, использование земельного участка не 

по целевому назначению или не в соответствии с видом разрешенного использова-

ния влечет наложение штрафа в размере от 0,5–1 % от кадастровой стоимости, если 

она установлена. 
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Важный принцип использования земельных ресурсов – платность землепользо-

вания. Плата за землю включает все виды обязательных платежей, уплачиваемых в 

связи с правом частной собственности и иных вещных прав на землю [2]. 

В соответствии со статьей 389 Налогового Кодекса РФ, в Российской Федерации 

определены две платы за землю: земельный налог и арендная плата [2]. 

В целях и качественного и количественного учета земель как для небольшого 

предприятия, так и для муниципального образования в целом, необходимо владеть 

исчерпывающими данными об использовании земельного фонда рассматриваемой 

территории. 

Выделяя основные цели и задачи процесса инвентаризации земель, можно рас-

считать эффективность предложенного варианта. 

Далее, рассматривая неучтенные и самовольно занятые земельные участки на 

территории СПК «Родина», произведём расчет земельного налога до выявления 

данных территорий и после (таблица 1). 

 

Таблица 1 – Расчет земельного налога территории СПК «Родина» 
 

 

Анализируя данные таблицы 1, видно, что при вводе территорий в оборот, ко-

торые используются, распахиваются и с них получают урожай и прибыль, земель-

ный налог возрастет на сумму 60 239,32 руб. Главным условием является внесение 

данных об этих землях в ЕГРН, установление границы и согласование с собствен-

никами смежных земельных участков. 

На основании предложенного решения можно сделать вывод, что процесс ин-

вентаризации будет способствовать не только территориальному развитию МО Бе-

логлинский район, но и определит самовольно занятые земли и земельные участки, 

используемые не по целевому назначению. Данные земли после проведения учета 

и оценки, принесут прибыль муниципальному образованию в виде оплаты земель-

ного налога, который и дополнит местный бюджет. 
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Аннотация: Для достижения целей по планированию использования земель 

нужно, чтобы им подходил выбранный метод прогнозирования. В данной статье 

предлагается рассмотреть современный метод при планировании использования зе-

мель, который поспособствует выбрать оптимальный вариант использования зе-

мельных ресурсов. Внедрение комбинированного метода экспертных оценок в си-

стему планирования использования земель на муниципальном уровне позволит по-

высить уровень ее эффективности, а также положительно скажется на развитии му-

ниципальных образований. В работе представлены теоретические аспекты исполь-

зования комбинированного метода экспертных оценок при планировании исполь-

зования земель на муниципальном уровне. Актуальностью данной статьи является 

то, что применение предлагаемого метода при планировании использования земель 

на муниципальном уровне в настоящее время не происходит. Мы предлагаем по-

дробнее рассмотреть метод экспертных оценок. 

Ключевые слова: новация, экспертный метод, метод экспертных оценок, пла-

нирования использования земель, муниципальный уровень. 
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Abstract: In order to achieve land use planning goals, the chosen forecasting method 

must be suitable for them. In this article, it is proposed to consider a modern method for 

planning the use of land, which will help to choose the best option for the use of land 

resources. The introduction of the combined method of expert assessments in the system 
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of land use planning at the municipal level will increase the level of its efficiency, as well 

as have a positive impact on the development of municipalities. The paper presents the 

theoretical aspects of the use of the combined method of expert assessments in the plan-

ning of land use at the municipal level. The relevance of this article is that the application 

of the proposed method in the planning of land use at the municipal level is currently not 

happening. We propose to consider the method of expert assessments in more detail. 

Keywords: novation, expert method, method of expert assessments, planning of land 

use, municipal level. 

 

Одним из важнейших аспектов развития планирования использования земель 

является разработка и усовершенствование концептуально новых методологиче-

ских и научных основ эффективного управления земельными ресурсами.  

Приоритетным направлением развития региональной экономики в настоящее 

время является обеспечение устойчивости сельских территорий. В связи с этим по-

является потребность в результативных инновационных методах и подходах управ-

ления этими процессами, так как классические методы уже не являются эффектив-

ными на практике. 

Планирование использования земель это функция управления земельными ре-

сурсами на ряду с мониторингом, законодательством и прочими функциями (рису-

нок 1). 
В настоящее время применение современных методов планирования и прогно-

зирования использования земельных ресурсов способствует принятию оптималь-

ных управленческих решений. На муниципальном уровне решения по планирова-

нию использования земель происходят на интуитивном уровне, а особенно в отда-

ленных и небольших муниципальных районах. Чтобы повысить эффективность, 

точность принимаемых решений предлагается внедрять новации в процесс приня-

тия решений по планированию использования земельных ресурсов на муниципаль-

ном уровне. 

 

Рисунок 1 – Основные функции управления земельными ресурсами 
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Вследствие этого, повышение эффективности управления земельными ресур-

сами можно добиться, если внедрять новаций. 

Новация – это любое качественно новое дополнение или преобразование, влия-

ющее на конечные действия. Это может быть новый метод или свойство. 

Предлагается, в качестве новации при планировании использования земель при-

менять комбинированный метод экспертных оценок для повышения эффективно-

сти принимаемых управленческих решений [4, 5]. 

Это метод организации работы по обработке мнений профессиональных экспер-

тов в вопросах планирования. Их мнения отражаются в количественной и в каче-

ственной форме. Чтобы провести работы с применением предложенной новации, 

формируют соответствующую рабочую группу, которая объединяет экспертов в 

экспертную комиссию. Лицо, принимающее решение – это эксперт, так что можно 

подытожить, что любое решение – это решение эксперта [2]. 

Суть комбинированного метода экспертных оценок состоит в том, что происхо-

дит рациональная организация осуществления экспертами анализа проблемы с ко-

личественной оценкой суждений и обработкой их показателей. Обобщенное мнение 

группы экспертов соответствует решению поставленной проблемы. 

Немаловажно для методов экспертных оценок считается получение такой вы-

борки оценок экспертов, которая статистически устойчиво проявила бы их единое 

мнение по решаемой проблеме.  

Оценочные операции в отношении земельных участков зачастую требуют при-

влечения профильных консультантов. Это могут быть как специалисты в области 

земельных отношений, так и узкие эксперты: агрономы, предприниматели, инже-

неры, чиновники. 

Экспертные (субъективные) методы прогнозирования использования земель-

ных ресурсов основываются не на объёме статистической информации, а на про-

фессиональных знаниях, опыте и интуиции профессионалов в различных аспектах 

земельно-имущественных отношений. Немалую роль при создании экспертной ко-

миссии играет наличие их жизненного опыта [2, 3]. 

По поводу планирования использования земельного участка собирается группа 

экспертов, которым предлагаются возможные варианты использования данного зе-

мельного участка. После выполнения опроса группы экспертов реализуется обра-

ботка полученных результатов.  

Первоначальной информацией для нее считаются числовые данные, отражаю-

щие предпочтения профессионалов, и содержательное аргументирование дан-

ных предпочтений. 

Наличие, как числовых данных, так и содержательных суждений экспертов вле-

чет к необходимости использования качественных и количественных методов об-

работки результатов группового экспертного оценивания.  

В наше время всё обширнее используются всевозможные методы экспертных 

оценок. Они необходимы при решении сложных задач, представленных на рисунке 

2. 
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Рисунок 2 – Задачи, решаемые методом экспертных оценок 

Как видно, везде, где нужна совокупность знаний, интуиции и опыта многих 

высококвалифицированных специалистов-экспертов, способ экспертных оценок 

способствует решению поставленных проблем.  

Применение комбинированного метода экспертных оценок при планировании 

использования земель на муниципальном уровне позволит эффективнее использо-

вать земельные участки. К примеру, экспертной комиссией может быть предложен 

вариант наиболее выгодной категории земель для рассматриваемого участка; выбор 

лучшего варианта из предложенных при строительстве будущего объекта. Экс-

перты, принимающие участие в рассмотрении проблемы по наиболее эффектив-

ному использованию земельного участка, ссылаются не только на профессиональ-

ный опыт, но и на жизненный. Глава администрации, зная всю ситуацию своего 

района, может ссылаться на такой вариант, который необходим его поселению; эко-

номисты предлагают вариант, который способствует получению большей прибыли; 

землеустроитель будет рассматривать тот вариант, который позволит эффективнее 

и рациональнее использовать земельный участок, не забывая про извлечение до-

хода. 

Как результат, целесообразно в принятии решений применять новейшие дости-

жения в области теории и практики экспертных оценок, а также в области статисти-

ческого анализа данных. То есть, применить новации в принятии решений в сфере 

управления земельными ресурсами, тем более, на муниципальном уровне. 

Данный метод помогает выбрать оптимальный вариант по планированию ис-

пользования земель, который положительно скажется на развитии муниципальных 

образований, поселений, станиц. Экспертная комиссия, пользуясь практическим 
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опытом и знаниями о Муниципальном образовании, может предлагать такие вари-

анты решений, которые действительно будут эффективнее, нежели полагаться 

только на интуицию. 
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Аннотация: в настоящее время остро становится вопрос влияния антропоген-

ного воздействия человека на окружающую среду. Защита природы становится все 

более актуальной и затрагивает все сферы жизнедеятельности человека. Все больше 

людей ориентируются при выборе недвижимости не только на благоустройство тер-

ритории, но и на экологическую обстановку. В данной статье рассмотрены прин-

ципы оценки рыночной стоимости объектов недвижимости, связанные с влиянием 

окружающей среды. Выявлено как влияет ухудшение экологической обстановки на 

стоимость. Рыночная стоимость опирается на спрос и предложение на рынке недви-

жимости. От спроса напрямую зависит стоимость объектов недвижимости. При 

большей заинтересованности землепользователей в экологически чистой и устой-

чивой обстановке, увеличивается и стоимость объектов недвижимости, находя-

щихся на такой территории. 

Ключевые слова: рыночная стоимость, окружающая среда, объекты недвижи-

мости, оценка, землепользование. 
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Abstract: at present, the issue of the influence of man's anthropogenic impact on the 

environment is becoming acute. The protection of nature is becoming more and more rel-

evant and affects all spheres of human life. When choosing real estate, more and more 

people are guided not only by the improvement of the territory, but also by the ecological 

situation. This article discusses the principles of assessing the market value of real estate 

objects related to the influence of the environment. It is revealed how the deterioration of 

the environmental situation affects the cost. Market value is based on supply and demand 

in the real estate market. The cost of real estate directly depends on demand. With a greater 
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interest of land users in an ecologically clean and sustainable environment, the value of 

real estate objects located in such an area also increases. 

Keywords: market price, environment, real estate objects, evaluation, land use. 
 

С каждым годом проблема ухудшающейся экологической ситуации становится 

все более актуальной. Состояние природы является важным индикатором качества 

городской среды. Поэтому многие люди при выборе недвижимости большое значе-

ние уделяют состоянию окружающей среды, что влияет на масштабы спроса. А так 

как рыночная стоимость напрямую зависит от спроса и предложения, то можно ска-

зать, что состояние окружающей среды играет немаловажную роль при определе-

нии стоимости объектов недвижимости. 

На оценку могут оказать влияние такие факторы, как:  

 экологические и сейсмические факторы (для жилой недвижимости данные са-

нитарно-экологической экспертизы могут значительно снизить стоимость жилья, а 

наличие лесопарковой зоны, водоемов, парков и пр. может увеличить стоимость 

квартир); 

 экологическая обстановка в районе [1]. 

Также факторы, непосредственно влияющие на стоимость объекта недвижимо-

сти, делятся на положительные и отрицательные. 

К положительным факторам можно отнести присутствие рядом с объектом не-

движимости рекреационных зон, парков, водоемов, плодородная почва. К отрица-

тельным – шумовое загрязнение, местоположение вблизи заводов и фабрик, загряз-

нение воды или почвы, отсутствие зеленых насаждений (рисунок 1). 

 

  

Рисунок 1 – Положительные и отрицательные экологические факторы 

Оценку влияния негативных экологических факторов на стоимость недвижимо-

сти производят, рассчитывая экономический ущерб, причинённый на их фоне. Рас-

считывают затраты (по максиму) на предупреждение и компенсацию воздействия 

отрицательных экологических влияний на интересующий объект. Уровень требуе-

мой точности определяет методы подхода выполнения поставленной задачи [2]. 
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Принципы оценки рыночной недвижимости, связанные напрямую с состоянием 

окружающей среды, отсутствуют. Упоминание экологической обстановки является 

вторичным и прослеживается в двух принципах: 

 Принцип зависимости (от внешнего воздействия); 

 Принцип наилучшего и наиболее эффективного использования (ННЭИ).  

Принцип внешнего воздействия основан на учете изменения стоимости недви-

жимости, вызванного влиянием изменяющихся факторов внешней среды [5]. 

Основные внешние факторы, влияющие на стоимость недвижимости, представ-

лены на рисунке 2. 

 

Рисунок 2 – Внешние факторы, влияющие на стоимость недвижимости 

Принцип наиболее эффективного использования представляет собой наилуч-

ший вариант использования, при котором можно получить наибольшую стоимость 

объекта недвижимости в текущий момент. 

Данный принцип призван базисным принципом для определения рыночной сто-

имости, так как он предполагает использования всевозможных законных способов 

осуществления более рационального пользования объектом недвижимости.  

Выбор наилучшего использования земельного участка рассматривается в зави-

симости от условий. Если на участке не имеется объекта капитального строитель-

ства, то определяется, какой объект будет рациональнее построить. Если же на зе-

мельном участке имеется строение, то выбираются мероприятия для улучшения су-

ществующей ситуации на данной территории.  

Экологическими факторами является ресурсное качество участка (прежде всего 

состояние почв, физические ограничения на освоение) 

Если на земельном участке уже имеется застройка, то вариантами наиболее эф-

фективного использования могут быть ремонт, модернизация или реконструкция, 

так как тогда наносится меньший урон окружающей среде, чем при строительстве 

нового объекта. 

На данный момент в российском практике рыночная оценка объектов недвижи-

мости, основывающаяся именно на оценке экологической обстановки территории, 
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не развита. Она осуществляется только в рамках природоохранной деятельности. 

То есть состояние окружающей среды влияет на рыночную стоимость только в том 

случае, если покупатели объектов недвижимости, интересующиеся экологической 

обстановкой, поднимают спрос на объекты недвижимости на данной территории. 

Или же такие негативные воздействия, как атмосферное, шумовое и иные загрязне-

ния среды, наличие вблизи объекта недвижимости промышленных строений может 

послужить причиной снижения спроса.  

Антропогенное воздействие на окружающую систему растет с каждым годом, 

поэтому не учитывать состояние природы становится невозможным. Для определе-

ния стоимости земельных участков с учетом экологического состояния необходимо 

проводить экспертизу, которое позволит определить качественное состояние среды. 

Понижение стоимости объекта недвижимости с ухудшающимися факторами среды 

позволит землепользователям применять ряд мер по улучшению, что привести к 

повышению качества жизни без увеличения нагрузки на окружающую среду. 
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Аннотация: Авторами приведен анализ проблем, которые возникают при под-

готовке пакета документов для внесения сведений о местоположении границ при-

дорожных полос автомобильных дорог в реестр границ. В рамках данной статьи 

выделены следующие проблемы, связанные с отсутствием полных и достоверных 

сведений об объектах недвижимости, сведения о которых содержатся в Едином гос-

ударственном реестре недвижимости, отсутствием генеральных планов и правил 

землепользования и застройки муниципальных образований, низким разрешением 

графических приложений к правилам землепользования и застройки и согласова-

нием границ придорожной полосы с Главами муниципальных образований. 

Ключевые слова: автомобильные дороги, придорожная полоса, охранная зона, 

реестр границ. 
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Abstract: The authors analyze the problems that arise when preparing a package of 

documents for entering information about the location of the boundaries of roadside strips 

of highways in the register of boundaries. Within the framework of this article, the fol-

lowing problems are highlighted related to the lack of complete and reliable information 

about real estate objects, information about which is contained in the Unified State Reg-

ister of Real Estate, the lack of master plans and rules for land use and development of 

municipalities, low resolution of graphic applications to the rules of land use and devel-

opment, and coordination of the boundaries of the roadside with the Heads of municipal-

ities. 

Keywords: highways, roadside, security zone, register of borders. 
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Одной из целей введения ЕГРН является выделение в отдельную базу данных 

сведений о границах территорий, отнесенных законодательством к категории особо 

важных зон для осуществления государственной деятельности. Реестр границ явля-

ется составной частью ЕГРН, как единого свода данных. Перечень сведений, под-

лежащих внесению в реестр границ, определен статьей 10 Федерального закона 

№218-ФЗ [1]. 

Придорожные полосы автомобильной дороги – это территории, которые приле-

гают с обеих сторон к полосе отвода автомобильной дороги, и сведения о которых 

подлежат внесению в реестр границ. В границах придорожных полос автомобиль-

ной дороги устанавливается особый режим использования земельных участков в 

целях обеспечения: 

 требований безопасности дорожного движения; 

 нормальных условий реконструкции, капитального ремонта, ремонта, содер-

жания автомобильной дороги, ее сохранности с учетом перспектив развития авто-

мобильной дороги [2]. 

В отношении придорожных полос автомобильной дороги подготавливается 

описание местоположение границ [3]. Однако при подготовке пакета документов 

для внесения сведений о местоположении границ придорожных полос автомо-

бильных дорог в реестр границ возникают проблемы, связанные с: 

 отсутствием полных и достоверных сведений об объектах недвижимости, све-

дения о которых содержатся в ЕГРН; 

 отсутствием генеральных планов и правил землепользования и застройки му-

ниципальных образований, либо низким разрешением графических приложений к 

правилам землепользования и застройки; 

 порядком согласования границ придорожной полосы.  

Одной из основных проблем является отсутствие полных и достоверных сведе-

ний об объектах недвижимости, сведения о которых содержатся в ЕГРН, а также их 

правообладателях. В том числе некоторые объекты недвижимости поставлены на 

кадастровый учет как ранее учтенные. Соответственно правообладатели земельных 

участков, на которых будет расположена придорожная полоса, могут быть не осве-

домлены об этом. Поэтому необходимо выполнять кадастровые работы в отноше-

нии максимального количества объектов недвижимости (земельных участков и объ-

ектов капитального строительства). В том числе необходимо проводить работы в 

отношении административных границ, либо их частей. 

Следующей проблемой является отсутствие генеральных планов и правил зем-

лепользования и застройки муниципальных образований. Придорожные полосы 

устанавливаются только за пределами населенных пунктов (рисунок 1), в переделах 

населенных пунктов придорожных полос не бывает, на это указывают положения 

Федерального закона №257-ФЗ «Об автомобильных дорогах и о дорожной деятель-

ности в Российской Федерации и о внесении изменений в отдельные законодатель-

ные акты Российской Федерации» [2]. Так как границы большинства населенных 

пунктов не внесены в ЕГРН, нужны генеральные планы и данные о территориаль-

ном зонировании. 
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Рисунок 1 – Границы придорожной полосы автомобильной дороги 

Данные о территориальном зонировании, как и генеральные планы, должны 

быть размещены в сети Интернет на официальных сайтах Администраций. Однако 

встречаются проблемы, связанные с: 

 низким разрешением графических приложений к правилам землепользования 

и застройки; 

 блокированием сайтов и другими техническими проблемами. 

Ввиду этого сведения получить не представляется возможным.  

Еще одной проблемой является согласование границ придорожной полосы с 

Главами муниципальных образований. Проект границы придорожной полосы под-

лежит согласованию с заинтересованными органами местного самоуправления му-

ниципальных районов и органами местного самоуправления городских округов, 

имеющих общую границу с придорожной полосой, в целях соблюдения интересов 

населения муниципальных образований в установлении зон с особыми условиями 

использования территорий. Согласование может затянуться на неопределённый 

срок, в связи с загруженностью Глав муниципальных образований, а также с уда-

ленностью расположения муниципальных образований. Эту проблему поможет ре-

шить согласованием по удаленному доступу. 
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 Аннотация: в современной действительности с ростом информационных, а, 

следовательно, и производственных технологий происходят значительные измене-

ния окружающей среды в масштабах всей планеты Земля. Изменения в первую оче-

редь касаются климатических условий, что приводит к негативным последствиям 

существования человека в текущих реалиях по различным причинам. Помимо 

этого, негативные явления могут быть вызваны путем человеческого вмешатель-

ства или наоборот – его несвоевременного действия. Одним из разрушительных 

процессов является наводнение, которое способно принести огромный экономиче-

ский ущерб обществу в целом. Именно о наводнениях пойдет речь в данной статье. 

В работе будет проведен анализ мировых наводнений XXI века, их причины и след-

ствие, а также будут представлены возможные пути их прогноза и предотвращения. 

Тема носит актуальный характер, т.к. природные явления непредсказуемы и тре-

буют постоянного контроля со стороны заинтересованных лиц – человеческого со-

общества.  
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Abstract: in modern reality, with the help of information technologies, and therefore 

technologies that are achieved by significant changes in the environment on a scale of the 

entire planet Earth. The changes primarily concern climatic conditions, which leads to 
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negative consequences of human existence in the current realities for various reasons. In 

addition, negative phenomena can be caused by human intervention or, on the contrary, 

by its untimely action. One of the destructive processes is flooding, which can cause enor-

mous damage to society as a whole. It is about floods that will be discussed in this article. 

The paper will present an analysis of world forecasts of the 21st century, their causes and 

effects, as well as possible ways to predict and prevent them. The topic is relevant, because 

natural phenomena are unpredictable and require constant monitoring by individuals – the 

human community.  

Keywords: floods, anthropogenic impact, natural disasters, land protection, natural 

conditions, XXI century. 

 

На протяжении XXI века наводнения встречались на многих частях земного 

шара. Каждое из них тем или иным образом повлияло на структуру населенного 

пункта и их жителей. В первую очередь – после экономического и психологиче-

ского, бедствия оказывают влияние на инженерный аспект существования городов, 

а именно – служат мотивом по внедрению и/или улучшению инженерных комму-

никаций и сооружений. В определенных случаях применяются различные подходы 

[1, 2]. 

Перед тем как рассматривать конкретные случаи бедствий, необходимо ввести 

понятие наводнения и основные причины его возникновения. 

Наводнение – это значительная разница координатных отметок уровня воды на 

местности между проектными (допускаемыми) и реальными (превышающими до-

пустимый уровень) значениями [3].  

Наводнение – это временное затопление водой значительных участков суши. 

Возможными причинами наводнений могут быть: сезонное таяние снега, про-

должительные и/или обильные дождевые осадки, сильный ветер, ледовые и нагон-

ные явления, цунами, прорыв гидротехнических сооружений, антропогенное вме-

шательство и другие менее распространенные факторы. 

Наводнения относят к разрушительным бедствиям в связи с тем, что следствием 

после являются:  

– травмирование и гибель людей, сельскохозяйственных земель и диких живот-

ных; 

– разрушение или повреждение жилья, промышленности, подсобных зданий и 

сооружений, объектов коммунального хозяйства, дорог, линий электропередач и 

связи; 

– изменяется структура почвы и рельефа местности; 

– в ряде случаев приводят к обвалам, оползням, селевым потокам [4]. 

Общество всегда будет вынуждено охранять себя и окружающую среду от 

наводнений, т.к. это одно из самых распространенных бедствий, происходящих на 

Земле. К примеру, только за 3 месяца в 2021 году произошло порядка 5 наводнений 

и 5 паводков в разных странах планеты [5]. 

Рассмотрим наводнения, произошедшие в XXI веке, которые вызвали катастро-

фические последствия для человеческого сообщества.  
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Одной из крупных катастроф является серия наводнений в Таиланде, которая 

продолжалась с июля 2011 года по январь 2012 года. Серии наводнений способство-

вали сильнейшие за 50 лет, на тот момент, муссонные дожди.  

С июля по сентябрь 2011 года они захватили северные, северо–восточные и цен-

тральные провинции Таиланда. Низины центральной провинции дали возможность 

воде просочиться в Бангкок. В итоге пострадало 65 из 76 провинций страны и более 

13 миллионов человек.  

В конце октября был зафиксирован рекордный уровень воды в реке Чаупхрая – 

одна из самых длинный рек Таиланда (1200 км), превышающий на 3 см гидротех-

нические заграждения.  

На конец ноября 2011 года наводнение продолжалось в 20 провинциях и в се-

верной, восточной и западной частях Бангкока. Погибло около 600 человек, 150 из 

которых погибли от ударов электрическим током через воду, 2 числятся пропав-

шими без вести. 

Ущерб от наводнений составил в районе 16 миллиардов долларов [6].  

Причиной обильных и продолжительных дождей послужила сильная засуха в 

2010 году, которой не было с 1990 года. Ученые, занимавшиеся изучением измене-

ния климата, предсказывали наводнение подобного характера, но, к сожалению, 

власти страны своевременно не прислушались к научным исследованиям и потер-

пели значительные экономические потери.  

Предотвращением бедствия могло служить ассигнование правительства в 

управление водными ресурсами и высокоприоритетные проекты по защите земель 

от наводнений [7]. 

Ранее, 2 мая 2008 года наводнению подверглась Мьянма – государство Юго-Во-

сточной Азии, западная часть полуострова Индокитай. Наводнению послужил тро-

пический циклон «Наргис», который проявлялся в виде дождевых ливней, урагана 

и грозы. Скорость ветра утром на 2 мая 2008 года составляла над восточной частью 

Мьянмы 215 км/ч. К полудню циклон достиг мьянманской провинции Иравади. В 

этой провинции находится крупнейшая река Иравади, длиной 2300 км. Циклон при-

вел к ее разливу [8].  

От стихии пострадало порядка 1,5 миллиона человек, погибли 90 тысяч и 56 ты-

сяч пропали без вести. Что касается территории страны, пострадал самый крупный 

город – Янгон, а многие населенные пункты государства вовсе перестали существо-

вать. Общий экономический ущерб страны составил 4 миллиарда долларов. 

Многие страны и международные организации оказали значительную помощь 

Мьянме (примерно 320 миллионов долларов) [9]. 

Циклон «Наргис» – это разрушительное природное явление, с которым человек 

не в силах совладать в полной мере. Именно поэтому к мерам по прогнозу относят 

точные метеорологические исследования. Избежать опасности для населения воз-

можно путем эвакуации людей в безопасные от стихии населенные пункты. 

Следующим крупным наводнением является наводнение в Пакистане, дливше-

еся с июля по август 2010 года. Его причиной послужили муссонные дожди, кото-

рые вызвали выход из берегов нескольких крупных рек в провинции Хайбер-Пах-

тунхава. Они были охарактеризованы самыми сильными за 80 лет в стране. В след-
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ствии бедствия погибло около 2000 человек, пострадало около 2 миллионов жите-

лей страны. Наводнение также повлияло на жизнь живых организмов, а именно – 

пауков. Чтобы спастись от воды, пауки заползали на деревья, опутывая их кроны 

плотной паутиной.  

Бедствием было разрушено 45 мостов и снесено около 1,5 тысячи жилых домов. 

Общий экономический ущерб составил 43 миллиарда долларов [10]. 

Для максимально-возможного предотвращения рассматриваемого случая необ-

ходимо было предусмотреть ливневые канализации и все необходимые водосбор-

ные сооружения. При этом, сегодня также используют мобильно-создаваемые 

дамбы из бетона прочных марок (например, М–500) [11]. 

Последним в данной статье является крупное наводнение, произошедшее на тер-

ритории Российской Федерации в Краснодарском крае. 

Оно произошло в июле 2012 года. В большей степени наводнение произошло на 

территории городов Новороссийск, Геленджик и Крымск.  

Стихийное бедствие было вызвано проливными дождями с 6 на 7 июля 2012 

года, когда количество осадков составило 3–5 месячных норм. Обильное количе-

ство воды вызвало опасные паводки на реках и катастрофических паводок на реке 

Адагум в районе Крымска. Число пострадавших составило 34 тысячи человек, по-

гиб 171 человек по официальным данным. Пострадало 25 населенных пункта. Эко-

номический ущерб составил 20 миллиардов рублей. 

Предпосылкой катастрофы послужил высотный циклон от северо-востока Тур-

ции к юго-западу Краснодарского края [12]. 

Территория края была не готова к такому числу осадков. Этому также способ-

ствует сложный рельеф территории, на котором сложно установить водоотводные 

сооружения.  

Для предотвращения ситуации, также как в случаях выше, необходим грамот-

ный подход к составлению проектов водоотвода. Это также не даст 100 % гарантию, 

но сможет уменьшить возможный ущерб.  

В заключении можно говорить о том, что большая часть наводнений вызвана 

обильными водными осадками, которые носят природный характер возникновения. 

Конечно, климатические условия напрямую зависят от человеческой деятельности, 

а именно от степени вмешательства человека в природную среду.  

Наводнения несут большой ущерб обществу, т.к. уносят человеческие жизни, 

разрушают промышленные объекты, сельское хозяйство, жилые здания, а иногда и 

сами населенные пункты.  

Необходимо разрабатывать эффективные пути решения наводнений, используя 

современные технологии, например, специализированные геоинформационные си-

стемы [13]. Именно это поможет минимизировать риск стихийных бедствий и со-

хранить общественный порядок. 
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Аннотация: изучены категории земель РФ по целевому назначению; проанали-

зированы структура земельного фонда Краснодарского края, динамика и структура 

посевных площадей сельскохозяйственных культур в регионе; проведена группи-

ровка аграрных организаций центральной зоны края по площади сельскохозяй-

ственных угодий; установлено наличие прямой связи между размерами хозяйству-

ющих субъектов и эффективностью использования земли в них; обоснован факт 

сравнительно более продуктивного землепользования в организациях с площадью 

сельскохозяйственных угодий, превышающей 8420 га; получены уравнения трен-

дов, наиболее точно описывающих изменение продуктивности основных сельско-

хозяйственных культур в динамике за период с 2010 по 2019 гг.; установлено нали-

чие устойчивой тенденции роста урожайности озимой пшеницы и озимого ячменя, 

а также довольно устойчивой тенденции повышения продуктивности подсолнеч-

ника и сахарной свеклы. 

Ключевые слова: земля, эффективность использования, сельскохозяйственные 

угодья, посевные площади, динамика, структура, урожайность, устойчивость тен-

денции. 
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Abstract: the categories of land of the Russian Federation for the intended purpose 

are studied; the structure of the land fund of the Krasnodar Territory, the dynamics and 

structure of the sown areas of agricultural crops in the region are analyzed; the grouping 

of agricultural organizations of the central zone of the region by the area of agricultural 

land is carried out; the presence of a direct relationship between the size of economic 

entities and the efficiency of land use in them is established; the fact of relatively more 

productive land use in organizations with an area of agricultural land exceeding 8420 hec-

tares is substantiated; the equations of trends that most accurately describe the change in 

the productivity of major agricultural crops in dynamics for the period from 2010 to 2019 

are obtained; the presence of a stable trend in yield growth is established winter wheat and 
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winter barley, as well as a fairly stable trend of increasing the productivity of sunflower 

and sugar beet. 

Keywords: land, use efficiency, agricultural land, cultivated area, dynamics, struc-

ture, yield, trend sustainability 

 

Важнейшим элементом национального богатства страны является земля. В сель-

ском хозяйстве она представляет собой постоянное и незаменимое средство произ-

водства, что отличает аграрный сектор от всех других отраслей народнохозяйствен-

ного комплекса. 

Согласно статье 7 главы I Земельного кодекса РФ «Состав земель в Российской 

Федерации» (ред. от 30.12.2020), земли по целевому назначению подразделяются 

на следующие категории: земли сельскохозяйственного назначения; земли населен-

ных пунктов; земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовеща-

ния, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, 

земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения; земли особо 

охраняемых территорий и объектов; земли лесного фонда; земли водного фонда; 

земли запаса [2]. 

По состоянию на конец 2019 г. земли сельскохозяйственного назначения в Крас-

нодарском крае занимали площадь в 4695,3 тыс. га, что соответствовало 62,3 % от 

совокупного земельного фонда региона (рисунок 1). 

 

 

Рисунок 1 – Структура земельного фонда Краснодарского края на конец 2019 г., процентов 

(по данным [1]) 

Следует отметить, что за анализируемый год доля земель данной категории со-

кратилась на 0,1 %, а земель под населенными пунктами – выросла на идентичную 

величину.  

В составе земель сельскохозяйственного назначения края в 2019 г. 89,4 % при-

ходилось на сельскохозяйственные угодья, включающие: пашню (площадь посевов, 

чистого пара и огородов); залежи (пахотные земли, которые не используются более 

двух лет); луга и сенокосы; выгоны и пастбища; многолетние насаждения, кроме 

полезащитных полос (сады, виноградники, кустарники, ягодники и т.п.). 
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Пашня в регионе занимает 3,9 млн га, а ее удельный вес в общей площади сель-

скохозяйственных угодий в 2019 г. достиг уровня 79,1 %. В свою очередь, в струк-

туре пашни в Краснодарском крае около 95 % приходится на посевы.  

При этом, как видно из таблицы 1, в динамике за 10 лет их площадь выросла на 

2,6 % по причине увеличения посевов зерновых и зернобобовых (на 14,4 %) и тех-

нических (на 1,8 %) культур при одновременном сокращении посевов картофеля, 

овощебахчевых и кормовых культур соответственно на 20,7 и 44,4 %. Последнее 

обстоятельство обусловлено, в большей мере, продолжающимся сокращением по-

головья крупного рогатого скота. 

Основу зернового экспорта Краснодарского края составляет озимая пшеница, 

посевная площадь которой за 2010–2019 гг. увеличилась на 18,4 %. Площади посе-

вов кукурузы на зерно и сахарной свеклы выросли за исследуемый период соответ-

ственно на 24,4 и 4,1 %; площади под озимым ячменем и подсолнечником, напро-

тив, уменьшились на 18 и 9,7 %. 

В структуре посевов Краснодарского края наибольший удельный вес принадле-

жит группе зерновых и зернобобовых культур, имеющих особое стратегическое и 

экономическое значение для региона (рисунок 2). 

 

Таблица 1 – Динамика посевных площадей сельскохозяйственных культур                     

в Краснодарском крае, тыс. га* 

Показатель 2010 г. 2015 г. 2016 г. 2017 г. 2018 г. 2019 г. 

2019 г.  

в % к 

2010 г. 

Вся посевная  

площадь 3615 3636 3649 3658 3687 3709 102,6 

Зерновые и  

зернобобовые куль-

туры 2153 2444 2470 2456 2425 2464 114,4 

в том числе: 

пшеница озимая 1311 1472 1454 1403 1463 1552 118,4 

ячмень озимый 189 133 145 140 125 155 82,0 

кукуруза на зерно 409 613 641 678 569 509 124,4 

Технические  

культуры 873 796 793 834 884 889 101,8 

в том числе: 

сахарная свекла 196 155 187 202 200 204 104,1 

подсолнечник 493 435 426 423 434 445 90,3 

Картофель  

и овощебахчевые куль-

туры 121 97 92 88 95 96 79,3 

Кормовые культуры 468 299 294 280 283 260 55,6 
* По данным [3] 
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Рисунок 2 – Структура посевных площадей сельскохозяйственных культур         

в Краснодарском крае, процентов (по данным [3]) 

При этом, как видно из рисунка 2, за изучаемый период произошло довольно 

заметное перераспределение площадей в их пользу на фоне сокращения удельного 

веса группы кормовых культур за 10 лет на 6 %. 

Общую эффективность использования земли как основного средства производ-

ства характеризует объем валовой продукции в расчете на 100 га сельскохозяй-

ственных угодий. Увеличение данного показателя в динамике отражает повышение 

продуктивности последних и является одним из главнейших индикаторов результа-

тивности интенсификации аграрного сектора.  

В ходе исследования было установлено, что в современных условиях уровень 

эффективности использования земли в сельском хозяйстве напрямую зависит от 

размера экономических субъектов и повышается с его увеличением. Это доказывает 

проведенная группировка организаций общественного сектора Брюховецкого, Вы-

селковского, Кореновского и Тимашевского районов Краснодарского края по пло-

щади сельскохозяйственных угодий (таблица 2). Выбор основания группировки 

был продиктован, прежде всего, стабильностью данного показателя и его независи-

мостью от инфляционных процессов и рыночной конъюнктуры.  

Как видно из таблицы 2, организации изучаемой совокупности с площадью 

сельскохозяйственных угодий, превышающей 8420 га, отличались наивысшими 

значениями валовой продукции, выручки и прибыли от продаж в расчете на 100 га, 

что демонстрирует высокий уровень интенсивности сельскохозяйственного произ-

водства в крупных аграрных компаниях. 

О его повышении от группы к группе свидетельствует также рост производ-

ственных затрат в расчете на 100 га сельскохозяйственных угодий. Наличие конку-

рентных преимуществ, обеспеченных возможностью дополнительного вложения 

средств на единицу земельной площади, позволило экономическим субъектам, во-

шедшим в последнюю, пятую, группу получить в условиях 2019 г. максимальную 

отдачу от основной деятельности. 
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Таблица 2 – Группировка аграрных компаний центральной зоны Краснодарского 

края по площади сельскохозяйственных угодий, 2019 г.  

Групп

а хо-

зяйств 

по 

пло-

щади 

с.-х. 

уго-

дий, 

га 

Удельный 

вес группы 

в общем 

объеме со-

вокупности, 

% 

Площадь 

с.-х. уго-

дий в рас-

чете на 

одну орга-

низацию в 

среднем 

по группе, 

га 

Получено на 100 га сельскохозяй-

ственных угодий, тыс. руб. 
Производ-

ственные 

затраты на 

100 га 

сельскохо-

зяйствен-

ных уго-

дий, тыс. 

руб. 

Рента-

бель-

ность ос-

новной 

деятель-

ности, % 

валовой 

продукции 
выручки 

прибыли 

от продаж 

До 

920 24,1 666 7303 6976 1179 5445 20,3 

920-

3420 37,9 1996 8332 7628 1577 6749 26,1 

3420-

5920 10,3 4656 6981 6422 1506 6706 30,6 

5920-

8420 6,9 8275 5970 4967 1449 5160 41,2 

Свыш

е 8420 20,7 12038 9545 8763 2784 7287 46,6 

Итого 

и в 

сред-

нем 100,0 4461 8524 7768 2212 6794 39,8 

 

Одним из главнейших показателей экономической эффективности интенсифи-

кации сельского хозяйства в целом и технологической эффективности использова-

ния земли, в частности, является урожайность полевых культур. Исследования вы-

явили высокую устойчивость уровней урожайности основных сельскохозяйствен-

ных культур в Краснодарском крае в 2010–2019 гг., что явилось следствием эффек-

тивности мероприятий по повышению степени интенсивности земледелия (таблица 

3).  

Для оценки устойчивости тенденции изменения урожайности в динамике целе-

сообразно применять коэффициент корреляции рангов Спирмена [4]. Расчеты по-

казали, что в Краснодарском крае в последние годы прослеживалась устойчивая 

тенденция роста продуктивности озимой пшеницы и ячменя. Устойчивость тенден-

ции роста урожайности подсолнечника и сахарной свеклы была выше средней, то-

гда как кукурузы на зерно – низкой (коэффициент корреляции рангов Спирмена со-

ставил только 0,297). При этом ежегодно урожайность озимой пшеницы, озимого 

ячменя и кукурузы на зерно повышалась в среднем примерно на 1,7 ц/га, подсол-

нечника – на 0,5 ц/га, а сахарной свеклы – на 11,4 ц/га. 

Тенденцию изменения урожайности кукурузы на зерно наиболее точно описала 

полиномиальная функция второго порядка, принимающая максимальное значение 

в 2015 г. (51,8 ц/га), а тенденцию изменения урожайности подсолнечника – полином 

второго порядка с экстремумом в 2016 г., составившим 24,6 ц/га.  
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Таблица 3 – Тренды и показатели устойчивости урожайности основных видов сель-

скохозяйственных культур в Краснодарском крае за 2010–2019 гг. 

Культура 
Уравнение  

тренда 
R2 

Коэффициент 

устойчивости 

уровней уро-

жайности, % 

Коэффициент  

корреляции 

рангов  

Спирмена 

Пшеница озимая у = 1,6958t+45,233 0,533 87,1 0,818 

Ячмень озимый у = 1,7024t+43,387 0,480 85,9 0,770 

Кукуруза на зерно у = -0,6197t2+7,49t+29,193 0,434 83,1 0,297 

Подсолнечник у = -0,0867t2+1,219t+20,285 0,469 93,6 0,570 

Сахарная свекла у = 11,392t+364,41 0,122 76,9 0,527 

 

Таким образом, можно заключить, что в современных условиях хозяйствования 

наиболее эффективно земля используется в крупных аграрных компаниях 

Краснодарского края с площадью сельскохозяйственных угодий, превышающей 8 

тыс. га. Имея сравнительно более лучшие финансовые возможности, данные 

экономические субъекты достигают высокого уровня интенсивности земледелия и 

результативности своей деятельности. 

Продуктивность основных сельскохозяйственных культур в регионе 

характеризуется довольно устойчивой тенденцией роста, что свидетельствует о 

высоком технологическом уровне использования земли в Краснодарском крае. 
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Аннотация: Были рассмотрены объекты недвижимости в кадастровых кварта-
лах 23:30:11:07058 и 23:30:11:07059, расположенные в садоводческом некоммерче-
ском товариществе «Ветеран» в г. Темрюк. При анализе выявлено, что большая 
часть земель в границах СНТ «Ветеран» используется не по целевому назначению: 
зарастает сорной и древесно-кустарниковой растительностью, образуются свалки 
мусора. Для обеспечения рационального использования земель предложено прове-
сти кадастровые или комплексные кадастровые работы, которые позволят сформи-
ровать земельные участки. В дальнейшем, необходимо провести государственный 
кадастровый учет и зарегистрировать право муниципальной собственности, так как 
в настоящее время бывшие землепользователи не зарегистрировали свое право 
частной собственности и не используют участки более 10 лет. Все эти меры позво-
лят администрации муниципального образования предоставить новые участки на 
торгах или без торгов новым землепользователям, которые будут использовать объ-
екты недвижимости по целевому назначению, а также платить земельные платежи 
(земельный налог или арендную плату). 
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Abstract: The real estate objects in the cadastral blocks 23:30:11:07058 and 23:30:11: 

07059, located in the horticultural non-profit community «Veteran» in Temryuk, were 

considered. The analysis revealed that most of the land in the borders of the SNT «Vet-

eran» is not used for its intended purpose: it is overgrown with weeds and dry-spring-

shrub vegetation, garbage dumps are formed. To ensure the rational use of land, it is pro-

posed to carry out cadastral or complex cadastral works that will allow the formation of 

land plots. In the future, it is necessary to conduct state cadastral registration and register 

the right of municipal property, since at present the former land users have not registered 

their right of private ownership and have not used the plots for more than 10 years. All 

these measures will allow the administration of the municipality to provide new land plots 

at auction or without bidding to new land users who will use the real estate for the intended 

purpose, as well as pay land payments (land tax or rent). 

Keywords: land plots, complex cadastral works, land payments. 

 

В настоящее время одним из приоритетов в земельных правоотношениях явля-

ется рациональное использование земель, а в частности земельных участков. По 

своему смыслу понятие рациональное использование земли означает соответствие 

определенным условиям на конкретной территории, с учетом оптимального и мак-

симального эффекта в землепользовании и охраны земли. 

Лицо, использующее земельный участок обязано использовать его в соответ-

ствии с целевым назначением и видом разрешенного использования, который ука-

зан в Едином Государственном реестре недвижимости (ЕГРН), в случае невыпол-

нения условий земельный участок может быть изъят у его собственника.  

В статье 285 Гражданского Кодекса Российской Федерации (ГК РФ) говорится, 

что земельный участок могут изъять у собственника, если в ходе будет выявлено, 

что использование участка ведётся с нарушением требований законодательства 

Российской Федерации, в частности, если участок используется не по целевому 

назначению, или его использование приводит к значительному снижению плодоро-

дия почв сельскохозяйственного назначения либо причинению вреда окружающей 

среде, или на участке возведена самовольная постройка и лицами, указанными в 

пункте 2 статьи 222 ГК РФ, не выполнены предусмотренные законом обязанности 

по ее ликвидации или приведению в соответствие с установленными требованиями. 

С января 2019 года вступил в силу Федеральный закон № 217 «О ведении граж-

данами садоводства и огородничества для собственных нужд и о внесении измене-

ний в отдельные законодательные акты Российской Федерации», положения кото-

рого установили обязательность проведения кадастровых работ на территории са-

доводческих некоммерческих товариществ (СНТ). 

Садовое некоммерческое товарищество «Ветеран», расположенное в г. Темрюк 

Краснодарского края, состоит из двух кадастровых кварталов: 23:30:11:07058 и 

23:30:11:07059. В ходе рассмотрения проблем в данном СНТ, было выявлено, что 

большая часть земли не используется по назначению, считается заброшенной, за-

растает сорной растительностью. 

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_373104/368cb949273de5fecbcf2586fbf84ef05bd1a781/#dst100054
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_373104/368cb949273de5fecbcf2586fbf84ef05bd1a781/#dst100054
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_378831/f670878d88ab83726bd1804b82668b84b027802e/#dst101189
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Актуальное расположение земельных участков в СНТ «Ветеран» представлено 

на рисунке 1 (согласно сведениям Единого государственного реестра недвижимо-

сти (ЕГРН)). 

 

 

Рисунок 1 – Актуальное расположение земельных участков в СНТ «Ветеран» 

При анализе земель СНТ «Ветеран» было выявлено, что земельные участки, не 

поставленные на государственный кадастровый учет, никому не принадлежат, т.к. 

землепользователи не оформили в свое время эти участки в собственность. В насто-

ящее время участки зарастают сорной и древесно-кустарниковой растительностью. 

Для введения в оборот неиспользуемых участков необходимо установить их гра-

ницы (при проведении кадастровых работ), поставить на государственный кадаст-

ровый учет и зарегистрировать право муниципальной собственности с целью даль-

нейшего их предоставления заинтересованным гражданам. 

На сегодняшний день в земельном законодательстве РФ есть два пути решения 

данной проблемы: кадастровые работы (которые проводятся при образовании това-

рищества или в дальнейшем каждым садоводом индивидуально) и комплексные ка-

дастровые работы (ККР), которые производятся уже на существующем товарище-

стве при необходимости исправления реестровых ошибок или установления границ 

объектов недвижимости и формирования участков земель общего пользования.  

Различия кадастровых работ и комплексных кадастровых работ приведены в 

схеме 1. 
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Рисунок 2 – Различия кадастровых работ и комплексных кадастровых работ 

Учитывая, что в СНТ «Ветеран» только по 90 % объектов недвижимости есть 

сведения в ЕГРН, то целесообразным будет проведение комплексных кадастровых 

работ, в результате которых будет оформлен карта-план территории, согласно за-

кона № 221-ФЗ «О кадастровой деятельности».  

Возможные пути проведения финансирования комплексных кадастровых пред-

ставлены на рисунке 3. 

 

Рисунок 3 – Варианты проведения финансирования кадастровых работ 

Так как у некоторых участков в СНТ «Ветеран» отсутствует собственник, то фи-

нансирование ККР предлагается осуществить за счет бюджета муниципального об-

разования МО Темрюкский район. 

После проведения ККР, производится постановка их на государственный ка-

дастровый учет и регистрация права собственности. После это, администрация мо-

жет предоставить эти участки в собственность или аренду посредством проведения 

торгов или без них (в исключительных случаях). 

Проект расположения новых земельных участков представлен на рисунке 4. 
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Рисунок 4 – Проект расположения новых земельных участков в СНТ «Ветеран» 

После предоставления земельных участков новым собственникам или арендато-

рам по средствам торгов или без торгов, на основании ст. 39.6 Земельного Кодекса 

Российской Федерации (ЗК РФ). Будущие землепользователи данных земельных 

участков будут принимать обязательства по уплате земельных платежей: земель-

ный налог (глава 31 Налогового Кодекса РФ) и арендная плата. При постройке зда-

ния и регистрации права собственности, землепользователи должны будут платить 

налог на имущество физических лиц (глава 32 НК РФ), что безусловно положи-

тельно скажется на местном бюджете муниципального образования и обеспечит ра-

циональное использование земель.  
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Аннотация: на примере города-курорта Анапа рассмотрен вопрос зонирования 

территории в курортных городах. Изучено использование результатов оценочного 

зонирования для анализа рынка жилья в городе-курорте Анапа, с использованием 

публичной кадстровой карты и SasPlanet. Дано понятие оценочное зонирование и 

оценочного зонирования по кадастровой стоимости. Представлены причины роста 

цен на недвижимость в курортных городах, в частности в городе-курорте Анапа. 

Разработана карта оценочного зонирования и рассмотрена система земельного 

налогообложения по полученным ценовым зонам. Проанализировано 230 земель-

ных участков с видом разрешенного использования «индивидуальное жилищное 

строительство». Сделан вывод, что, предложенная карта может быть использована 

не только для анализа актуального ценового диапазона в городе, но и для анализа 

распределения земельного налога по полученным ценовым зонам. 

Ключевые слова: оценочное зонирование, УПКС, ценовые зоны, земельный 

налог, рынок недвижимости, ВРИ. 
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Abstract: on the example of the resort city of Anapa, the issue of zoning of the terri-

tory in resort cities is considered. The use of the results of the estimated zoning for the 

analysis of the housing market in the resort city of Anapa was studied using a public cadre 

map and SasPlanet. The concept of appraisal zoning and appraisal zoning by cadastral 

value is given. The reasons for the growth in real estate prices in resort towns, in particular 

in the resort town of Anapa, are presented. A map of the estimated zoning was developed 
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and the system of land taxation for the received price zones was considered. Analyzed 230 

land plots with the type of permitted use «individual housing construction». It is concluded 

that the proposed map can be used not only to analyze the current price range in the city, 

but also to analyze the distribution of the land tax by the price zones obtained. 

Keywords: estimated zoning, specific indicator of cadastral value, price zones, land 

tax, real estate market, type of permitted use. 

 

Вопрос зонирования территории в курортных городах имеет большую актуаль-

ность, в связи с развитием курортной сферы и совершенствованием системы управ-

ления земельными ресурсами. 

Целью данной научной работы является изучение использования результатов 

оценочного зонирования для анализа рынка жилья в городе-курорте Анапа. 

Задачи научной работы: 

– Провести процедуру оценочного зонирования по средним показателям кадаст-

ровой стоимости в сегменте земельных участков с ВРИ ИЖС в городе-курорте 

Анапа, используя AutoCAD, а также материалы ГИС ПКК и ГИС SAS Planet; 

– Используя полученные материалы провести анализ рынка недвижимости и 

распределения земельного налога по полученным ценовым зонам. 

Оценочное зонирование - это процедура разделения территории поселения на 

оценочные зоны с установлением среднего показателя рыночной или кадастровой 

стоимости. При проведении государственной кадастровой оценки проводится в том 

случае и только по тем сегментам рынка недвижимости, по которым имеется доста-

точно рыночной информации [1, 2]. В данной научной работе представлено оценоч-

ное зонирование по кадастровой стоимости объектов недвижимости, поскольку ка-

дастровая стоимость является базисом при рыночной оценке недвижимости и поз-

воляет проанализировать систему налогообложения по ценовым зонам. 

Причины роста цен на недвижимость в курортных городах: 

– активная застройка территории; 

– ежегодное сокращение количества свободных земельных участков под инди-

видуальное жилищное строительство; 

– развитие транспортной сети; 

– благоприятный климат; 

– большой поток туристов, благоприятные возможности для предприниматель-

ской сферы [3]. 

Помимо этого, в 2020 году мэром города-курорта Анапа стал Василий Швец, 

выступивший с предложением ограничения этажности в двадцатиэтажных высот-

ках, ставших, в последние годы, основным сегментом рынка недвижимости в го-

роде. Данное предложение сразу же отразилось резким подорожанием цен на не-

движимость в городе, в том числе и на земельных участках. За 2021 год отмечается 

увеличение стоимости земельных участков под ИЖС на 29 125 рублей за сотку. 

Результатом научной работы является карта оценочного зонирования террито-

рии города-курорта Анапа по кадастровой стоимости земельных участков с видом 

разрешенного использования ИЖС. 
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В ходе работы было проанализировано: 230 земельных участков с ВРИ ИЖС; 

информация по каждому участку (ВРИ, площадь, адрес); 3 объекта-аналога для пе-

реоценки; 5 ценовых зон и средний УПКС для каждой зоны; земельный налог для 

каждой ценовой зоны. 

Зона высокой ценности – фиолетовая и синяя зоны. Это – архитектурно-исто-

рический центр города, здесь располагается Анапская бухта, яхт-клуб, музеи, гос-

тиницы, объекты рекреационного назначения. Голубая зона – центр города, здесь 

наиболее развита инфраструктура, располагаются все школы, больницы, детские 

сады, хорошая транспортная доступность. 

Не смотря на то, что зеленая зона тянется вдоль побережья, большую ее часть 

занимает Пионерский проспект – место расположения лечебниц, пансионатов, 

детских лагерей. Летом отмечается большая нагрузка на коммуникации, зимой – 

неразвитая инфраструктура. 

Желтая зона – зона низкой ценности, это окраины города. Активная застройка, 

частичное или полное отсутствие коммуникаций, плохая транспортная доступ-

ность, удаленность от центра. 

 

 

Рисунок 1 – Карта оценочного зонирования города-курорта Анапа по сегменту 

рынка недвижимости земельные участки с ВРИ ИЖС 
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Таблица 1 – Расчет земельного налога по полученным ценовым зонам  

Номер 

зоны 

  

Цвет зоны, в про-

граммном продукте 

(AutoCAD) 

УПКС, руб.кв.м. Средняя 

кадастровая 

стоимость на 

средний раз-

мер з/у 6 сот, 

руб. 

Ставка зе-

мельного 

налога по 

г.-к. Анапа, 

% 

Земельный 

налог, 

руб./год 

  

1 зона 

   
Желтый 

  

282,33-3971,33  1 275 900  0,022  280,7 

  

2 зона 

  
 

Зеленый 

  

3971,33-7660,33 3 489 300 0,022 767,6 

  

3 зона 

  
 

Голубой 

  

7660,33-11349,33 5 702 700 0,022 1254,6 

  

4 зона 
 

Синий 

  

11349,33-15038,33 
7 916 100 0,022 1741,5 

  

5 зона 
  

Фиолетовый 

  

15038,33-18727,33 
10 129 500 0,022 2228,5 

 

Так, данная карта может быть использована не только для анализа актуального 

ценового диапазона в городе, но и для анализа распределения земельного налога по 

полученным ценовым зонам, поскольку кадастровая стоимость является базисом 

при установлении рыночной стоимости недвижимости и земельном налогообложе-

нии. 
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Аннотация. Посевные площади, площади сельскохозяйственных угодий и 

пашни в РФ ежегодно уменьшаются. Доля вовлечения в хозяйственный оборот ме-

лиорированных земель крайне мала, их закрепление в пользование третьих лиц за-

труднено проведением процедуры торгов. Точные сведения о площадях мелиори-

рованных земель отсутствуют в ЕГРН, а на проведение работ по инвентаризации, 

постановке на кадастровый учет, регистрации прав потребуются существенные 

бюджетные средства. Отсутствие пользователей мелиорированных земель приво-

дит к незаконным рубкам расположенных на них защитных лесных насаждений, 

потере их полезных свойств, уничтожению. При этом механизмы государственного 

управления земельными ресурсами остаются малоэффективными. В статье обозна-

чены проблемные вопросы в осуществлении мероприятий по учету, сохранению и 

содержанию мелиоративных защитных лесных насаждений, сделан анализ нового 

государственного механизма управления мелиорированными землями, занятыми 

защитными лесными насаждениями. Предложен алгоритм действий по расчистке 

насаждений, не поставленных на кадастровый учет и не переданных в пользование 

третьим лицам.  

Ключевые слова: земельные отношения, эффективность землепользования, 

мелиоративные защитные лесные насаждения, проекты мелиорации земель. 
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Abstract: Sown area, agricultural land and arable land in the Russian Federation are 

decreasing every year. The share of reclaimed lands in the economic turnover is extremely 

small, their securing for the use of third parties is complicated by the bidding procedure. 

There is no exact information on the areas of reclaimed land in the USRN, and significant 

budgetary funds will be required to carry out inventory work, cadastral registration, and 

registration of rights. The lack of users of reclaimed land leads to illegal felling of protec-

tive forest plantations located on them, loss of their useful properties, and destruction. At 

the same time, the mechanisms of state management of land resources remain ineffective. 

The article identifies problematic issues in the implementation of measures for account-

ing, preservation and maintenance of reclamation protective forest plantations, an analysis 

of the new state mechanism for the management of reclaimed lands occupied by protective 

forest plantations is made. An algorithm of actions for clearing plantings not registered in 

the cadastre and not transferred to third parties is proposed. 

Keywords: land relations, land use efficiency, reclamation protective forest planta-

tions, land reclamation projects. 

 

За период проведения земельной реформы в России доля площадей земель сель-

скохозяйственного назначения сократились почти в два раза – до 383 млн. гектар, с 

37,4 % до 22,4 %. Такие темпы снижения использования земель сельскохозяйствен-

ного назначения показывают низкую эффективность механизмов государственного 

управления земельными ресурсами.  

По сведениям Минсельхоза России, сейчас в России насчитывается около 44 

млн. га неиспользуемых сельхозугодий, в том числе 20 млн. га – пашня. В ближай-

шее время в оборот необходимо вовлечь дополнительно около 12 млн. га земель, в 

том числе невостребованных земельных долей. Вместе с тем, работы по постановке 

на кадастровый учет и предоставлению в пользование таких земель идут медленно.  

До сих пор нерешенными остаются проблемы с использованием земель, занятых 

защитными лесными насаждениями. На торгах такие земельные участки не востре-

бованы, будущие правообладатели заинтересованы в их получении без проведения 

процедуры торгов только в целях осуществления рубок для получения древесины и 

извлечения прибыли. При этом происходит сокращение площади лесных полос и 

уменьшение их защитного действия, что объясняется неопределенностью земель-

ных отношений, не разграничением их по формам собственности, недостаточным 

финансированием мероприятий по уходу и восстановлению [1].  

Только в июле 2016 года земли, занятые мелиоративными защитными лесными 

насаждениями, находящиеся в государственной собственности, разграничены зако-

ном. Значительная их часть оказалась в собственности субъектов Российской Феде-

рации. Однако, после разграничения таких земель у регионов возникла проблема не 

только с предоставлением мелиорированных земель в пользование третьим лицам, 

но и по содержанию расположенных на них защитных лесных насаждений [6]. Ме-

ханизмы государственного стимулирования сельскохозяйственных товаропроизво-

дителей, направленные на проведение мероприятий по сохранению и воспроизвод-

ству защитных лесных насаждений, отсутствуют. Ставки платы за использование 

мелиорированных земель не дифференцированы. В этой связи вопрос о предостав-

лении лесополос в пользование смежным землепользователям и возложении на них 
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ответственности за их охрану и содержание остается на государственном уровне 

нерешенным. 

Министерством сельского хозяйства России предложен новый организационно-

правовой механизм управления мелиорированными землями. Мелиоративные за-

щитные лесные насаждения будут учитываться в центральной информационно-ана-

литической системе государственного обеспечения в сфере сельского хозяйства на 

основе информации, предоставляемой собственниками земельных участков [2]. Для 

сбора первоначальной информации до 1 января 2022 года органам местного само-

управления необходимо провести работы по обследованию мелиоративных защит-

ных лесных насаждений для определения соответствия сведений о насаждениях, 

информации о таких насаждениях, содержащихся в утвержденном проекте мелио-

рации земель и выявления насаждений, находящихся в неудовлетворительном со-

стоянии. Эти работы могут быть проведены способами дистанционного обследова-

ния. 

 По результатам обследования будут составлены акты. Уходные работы в лесо-

полосах планируется осуществлять только на основании утвержденных уполномо-

ченным государственным органом проектов мелиорации [3]. Утверждены правила 

содержания мелиоративных защитных лесных насаждений и особенностей прове-

дения мероприятий по их сохранению, порядок разработки, согласования и утвер-

ждения проектов мелиорации земель [4]. 

На наш взгляд, такой механизм не заработает без финансового обеспечения со 

стороны государства в связи с необходимостью привлечения дополнительных спе-

циалистов для установления границ мелиорированных земельных участков и опре-

деления породного состава древесины защитных лесных насаждений. Контроль за 

оборотом и эффективным использованием земельных участков, занятых лесополо-

сами, несмотря на их учет, будет в дальнейшем затруднен, так как вопрос о передаче 

сведений о находящихся на земельных участках лесополосах в Единый государ-

ственный реестр недвижимости остается не урегулированным. Ответственность за 

не предоставление собственниками земельных участков сведений о защитных лес-

ных насаждениях не установлена [5]. 

В соответствии с Государственной программой эффективного вовлечения в обо-

рот земель сельскохозяйственного назначения и развития мелиоративного ком-

плекса Российской Федерации за 10 лет государство планирует вернуть в оборот 

порядка 13 миллионов неиспользуемых земель. При этом финансовая помощь пла-

нируется для вовлечения в оборот всего 5 миллионов гектаров [6]. На основе нового 

порядка государственного управления мелиорируемыми землями нами разработан 

организационно-правовой алгоритм действий по управлению землями, занятыми 

мелиоративными защитными насаждениями на региональном уровне, отраженный 

на рисунке 1. 

Действия по реализации мероприятий программы в отсутствии стратегии госу-

дарственного управления земельными ресурсами и закона о землеустройстве пред-

ставляются нам несистемными и непоследовательными. Опыт проведения земель-

ной реформы показал важное значение систематизированного регулирования зе-

мельных отношений и развития эффективных моделей использования земель. 
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Рисунок 1 – Алгоритм действий по управлению землями, занятыми                

мелиоративными лесными полосами на региональном уровне 

В целях повышения эффективности управления мелиорированными земель-

ными участками необходимо: 

1. Урегулировать вопрос синхронизации сведений о мелиорированных земель-

ных участках Единого государственного реестра недвижимости с данными учета 

мелиоративных защитных лесных насаждений центральной информационно-анали-

тической системы государственного обеспечения в сфере сельского хозяйства. 

2. Дифференцировать ставки платы за использование мелиорированных земель-

ных участков из земель сельскохозяйственного назначения. 

3. Ускорить принятие нормативных правовых актов, определяющих основные 

цели, задачи и принципы государственной земельной политики. 

4. При подготовке и реализации документов стратегического планирования учи-

тывать необходимость эффективного и рационального использования мелиорируе-

мых земель. 
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5. Повысить эффективность государственного надзора за целевым и рациональ-

ным использованием мелиорируемых земель и проведением мероприятий по сохра-

нению и воспроизводству мелиоративных защитных лесных насаждений. 
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Аннотация: В статье рассмотрены вопросы, связанные с применением стати-

стических методов при анализе кадастровых данных. С использованием информа-

ции, размещенной на портале государственной статистики – ЕМИСС, представ-

лены рисунки, отражающие количество сделок аренды и продажи земельных 

участков, находящихся в государственной и муниципальной собственности в 

Краснодарском крае. Сделан вывод, что результаты статистического анализа ка-

дастровых данных могут применяться при управлении земельными ресурсами, 

оценке земель, при исчислении налогов, повышении плодородия почв и в других 

сферах. 

Ключевые слова: земельный участок, кадастровые данные, анализ, сделка, 

аренда. 
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Abstract: The article discusses issues related to the use of statistical methods in the 

analysis of cadastral data. Using the information posted on the portal of state statistics - 

EMISS, figures are presented that reflect the number of lease and sale transactions for 

land plots in state and municipal ownership in the Krasnodar Territory. It is concluded 

that the results of statistical analysis of cadastral data can be used in land management, 

land valuation, in calculating taxes, increasing soil fertility and in other areas. 
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В соответствии с законодательством РФ все объекты недвижимости необхо-

димо ставить на государственный кадастровый учет, права на которые подлежат 

государственной регистрации в Едином государственном реестре недвижимости 

(далее – ЕГРН). ЕГРН является информационной базой, содержащей кадастровые 

сведения о недвижимости на территории РФ, такие как: кадастровый номер объ-

екта недвижимости, его площадь, кадастровая стоимость и др. [1, 2]. 

В условиях рыночной экономики необходимо знать актуальные и достоверные 

сведения об объектах недвижимости. Из года в год объем кадастровой информа-

ции, содержащейся в различных информационных ресурсах, растет, а сроки обра-

ботки данной информации, наоборот, сокращаются. 

Статистический анализ данных является инструментом для исследования име-

ющейся информации в различных сферах деятельности. 

В статистике основными характеристиками признаков единиц совокупности яв-

ляются статистический показатель. Он имеет обобщающий характер и является ин-

струментарием познания явлений и процессов в обществе. Различают также си-

стему статистических показателей. Это совокупность статистических показателей, 

которая отражает взаимосвязи явлений, процессов и событий.  

Сложность систем статистических показателей определяется неоднозначностью 

объекта исследования, а также зависит от цели статистического анализа. 

Кадастровые данные, входящие в формы статистической отчетности, характе-

ризуют земельный фонд в определенных границах и позволяют выявить причины и 

тенденции произошедших изменений [4]. 

Для принятия управленческих решений, связанных с использованием земель-

ных ресурсов, проводят сбор, обработку и предоставление кадастровых данных. 

Эффективному регулированию земельных отношений и управлению земельными 

ресурсами способствуют систематизация и анализ кадастровой информации, пра-

вильное их представление с привлечением различных информационных техноло-

гий. 

Проведение анализа количественных и качественных изменений земельного 

фонда, произошедших за определенный отрезок времени, может применяться при 

проведении земельного надзора, позволяет определить эффективность принятых 

мер по устранению нарушений земельного законодательства при предоставлении 

земель и их использовании. 

Для наглядности данных ряда распределения и упрощения анализа часто ис-

пользуют статистические таблицы, а также графическое представление ряда рас-

пределения. Табличная форма представления данных отражает свод числовых ха-

рактеристик ряда распределения. Графическое отображение ряда позволяет опреде-

лить вид, форму распределения. 

Управление Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и 

картографии по Краснодарскому краю осуществляет государственный учет земель, 

результатом которого являются различные отчеты и доклады [3]. 

Используя формы статистической отчетности Портала государственной стати-

стики – ЕМИСС, нами была изучена информация о сделках с землей, количестве 
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сделок по аренде и продаже земельных участков государственных и муниципаль-

ных земель за 2016-2018 гг. 

Согласно предоставленным данным на рисунке 1 можно увидеть, что количе-

ство сделок аренды государственных и муниципальных земель в Краснодарском 

крае с каждым годов возрастает, а продажа этих земель уменьшается. За счет чего 

и уменьшается общее количество сделок с землей. 

 

 
Рисунок 1 – Количество сделок с землей, совершенных в Краснодарском крае 

Из рисунка 2 видно, что площадь земель, на которых совершены сделки за от-

четный период, значительно уменьшилась. Зависимость такая же, как и в количе-

стве сделок с землей. 

 

 

Рисунок 2 – Площадь сделок с землей, совершенных в Краснодарском крае 

Современные методы статистического анализа кадастровых данных позволяют 

наглядно показать актуальную информацию об объектах недвижимости, исследо-

вать их, оценить зависимость, применять их при оценке недвижимости, исчислении 

налогов, управлении земельными ресурсами, повышении плодородия почв и в дру-

гих сферах. 
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Аннотация: в данной статье проводится анализ объектов недвижимости в гра-

ницах кадастрового квартала 23:43:0410027, которые имеют несоответствия при 

отображении на публичной кадастровой карте с фактической ситуацией на местно-

сти. Приведен пример информационной таблицы из ЕГРН для объекта недвижимо-

сти со статусом «без координат границ». Выявлены объекты капитального строи-

тельства, у которых нет четко установленных координат. Рассматривается понятие 

«привязки» объекта капитального строительства к земельному участку. Выявлены 

земельные участки, границы которых пересекают границы кадастрового квартала. 

Приведен табличный список объектов недвижимости в границах квартала 

23:43:0410027, выбранных для анализа. Сделан вывод о том, что для устранения 

данных несоответствий, актуализации сведений ЕГРН и формирования корректной 

величины налога, целесообразно проводить комплексные кадастровые работы. 

Ключевые слова: объект капитального строительства, земельный участок, еди-

ный государственный реестр недвижимости, кадастровая ошибка. 
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Abstract: This article analyzes real estate objects within the boundaries of the cadas-

tral quarter 23: 43: 0410027, which have inconsistencies when displayed on a public ca-

dastral map with the actual situation on the ground. An example of an information table 



   204 
 

from the USRN is given for an immovable object with the status «without border coordi-

nates». The objects of capital construction, which do not have clearly established coordi-

nates, have been identified. The concept of «binding» a capital construction object to a 

land plot is considered. Land plots were identified, the boundaries of which cross the 

boundaries of the cadastral quarter. There is a tabular list of real estate objects within the 

boundaries of the quarter 23: 43: 0410027, selected for analysis. It is concluded that in 

order to eliminate these discrepancies, update the USRN information and form the correct 

tax amount, it is advisable to carry out complex cadastral work. 

Keywords: capital construction object, land plot, unified state register of real estate, 

cadastral error. 

 

При изучении информации об объекте недвижимости на публичной кадастро-

вой карте довольно часто можно увидеть отметку «Без границ координат», присво-

енной объекту капитального строительства (далее ОКС), имеющему кадастровый 

номер (рисунок 1) [4].  
 

 

 
 

Рисунок 1 - Скриншот информации об ОКС с кадастровым номером 

23:43:0410027:31 из публичной кадастровой карты 

Соответственно, контур жилого дома на самой публичной кадастровой карте не 

отображается. В настоящее время о большинстве ОКС имеются сведения в ЕГРН, 

но у них не определены координаты (таблица 1). Данная отметка «без координат 

границ» означает, что границы данного ОКС установлены приблизительно, и 

«связь» здания с земельным участком, на котором оно располагается отсутствует. 

Если объект не привязан к земельному участку, определение кадастровой стоимо-

сти ОКС при проведении кадастровой оценки может быть искажено. Исходя из ка-

дастровой стоимости ОКС, формируется размер налога, который обязан выплачи-

вать собственник данного ОКС [1, 2]. 

Привязка здания к земельному участку происходит путем определения его точ-

ных координат на местности. Для этого необходимо проведение кадастровых работ, 

в результате которых будет составлен технический план на данный объект недви-

жимости. 
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В техническом плане делается привязка объекта (определение координат его по-

воротных точек) к тому участку, где объект (сооружение, здание или объект неза-

вершенного строительства) находится. В процессе подготовки технического плана 

кадастровый инженер проводит обмер постройки, определение ее точных коорди-

нат с привязкой объекта к земельному участку. В целях недопущения проблемных 

ситуаций, такие как пересечение зданием границ земельного участка, конфликты с 

соседями, правообладателям стоит заранее позаботиться о наличии в ЕГРН «при-

вязки» своего имущества к соответствующим земельным участкам [3, 5].  

Также одной из часто встречающихся ошибок, которую можно увидеть на пуб-

личной кадастровой карте – пересечение границ кадастрового квартала с границей 

земельного участка (в дальнейшем – ЗУ) (рисунок 2).  

На рисунке 2 под номером 1 изображен земельный участок с кадастровым но-

мером 23:43:0410027:13591, границы которого пересекают границы кадастрового 
квартала [6]. 

 
 

 

Рисунок 2 – Изображение объектов недвижимости с несоответствиями             

на публичной кадастровой карте 

Проведенный анализ объектов недвижимости в границах кадастрового квартала 

23:43:0410027 показывает, что имеются несоответствия в расположении на местно-

сти объектов недвижимости и отображении информации об их местоположении на 

публичной кадастровой карте. Исходя из вышесказанного, можно сделать вывод о 

том, что необходимость кадастровых работ в отношении объектов капитального 

строительства, а также земельных участков, с целью устранения данных несоответ-

ствий и достоверности информации в ЕГРН неоспорима, что также подтверждает 

целесообразность проведения комплексных кадастровых работ. 
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Таблица 1 – Список объектов недвижимости в границах квартала 23:43:0410027,  

выбранных для анализа 

Тип объ-

екта недви-

жимости 

Адрес 

Разрешенное 

использование 

или назначение 

Пло-

щадь 

кв. м 

Кадастро-

вая стои-

мость, руб. 

Результат анализа све-

дений об объектах не-

движимости 

Земельный 

участок 

ул. им. 

Старокор-

сунская, 

129 

Для индивиду-

альной жилой 

застройки 

364 2046327,92 

Границы ЗУ пересе-

кают границу кадастро-

вого квартала 

ОКС  
ул. им. Су-

ворова, 132 
Жилой дом 115 1555133,5 

Без координат границ, 

границы здания пересе-

кают границу кадастро-

вого квартала 

ОКС 
ул. Курен-

ная, 54 
Жилой дом 78 1054786,2 

Без координат границ, 

границы здания пересе-

кают границу кадастро-

вого квартала 

ОКС 
ул. Курен-

ная,63 
Жилой дом 84 1135923,6 

Без координат границ, 

границы здания пересе-

кают границу кадастро-

вого квартала 

ОКС 
ул. Курен-

ная,64 
Жилой дом 147 1987866,3 

Без координат границ, 

границы здания пересе-

кают границу кадастро-

вого квартала и смеж-

ного ЗУ 
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Аннотация: все земли, находящиеся в пределах границ государства, состав-

ляют земельный фонд. В течении времени структура земельного фонда изменяется. 

Основная задача государства состоит в осуществлении контроля за использование 

земельным фондом и ведение учета качественных и количественных характеристик 

земель. В статье представлен анализ состояния земельного фонда в Славянском рай-

оне, который был проведен на основании отчетов о состоянии земель за период с 

1999 по 2019 годы. Распределение земельного фонда района представлено в виде 

диаграмм. Благодаря анализу можно отметить увеличение земель сельскохозяй-

ственного назначения, которые представляют 69 % от общей площади района. Для 

развития агропромышленной направленности района и увеличения объемов произ-

водства необходима поддержка государства крестьянско-фермерских хозяйств и 

личных подсобных хозяйств. 

Ключевые слова: земельный фонд, Славянский район, земельные ресурсы, ста-

тистический анализ. 
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Abstract: all lands located within the borders of the state make up the land fund. Over 

time, the structure of the land fund changes. It main task for the government is in control 

over the use of that land fund and to maintain an accounting of the qualitative and quan-

titative characteristics of the land. This paper presents an assessment of the state of the 

land fund in the Slavyansky district, which was conducted on the basis of reports on the 

state of land for the period from 1999 to 2019. The distribution of the land fund of the 
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district is presented in the form of diagrams. Thanks to the analysis, it is possible to note 

an increase in agricultural land, which represents sixty-nine percent out of a district's over-

all surface area. To promote the agro-industrial directionality of the district and the in-

crease in production volumes, it is necessary to support the state of peasant farms and 

personal subsidiary farms. 

Keywords: land fund, Slavyansky district, land resources, statistical analysis 

 

Земля считается важной частью национального богатства нашей страны. Она 

выступает в роли территориального базиса, а также служит средством производ-

ства. В условиях ограниченности земельных ресурсов целесообразно обеспечивать 

условия рационального использования и осуществлять мероприятия по охране зе-

мель. Земля, как и любой природный ресурс, претерпевает структурные и каче-

ственные изменения. Любое муниципальное образование обладает определенным 

составом земельных ресурсов, наличие которых определяет основу потенциального 

развития муниципалитетов. Анализ земельного фонда проводится для изучения из-

менений земельных ресурсов на территории муниципальных образований. 

Славянский район - муниципальное образование, расположенное на западе 

Краснодарского края. Районный центр город – Славянск-на-Кубани, расположен-

ный по берегам реки Протоки в 78км от города Краснодар. 

Муниципальное образование состоит из четырнадцати сельских поселений и од-

ного городского. Численность населения составляет 134,4 тыс. чел., в том числе 65 

тыс. чел. составляют сельские жители. В районе зафиксированы крупные месторож-

дения газа и нефти, для них разработаны целые комплексы по добычи и перера-

ботке. Славянский район имеет потенциальную сельскохозяйственную направлен-

ность. В районе собирается треть валового сбора риса и плодов в крае. Помимо 

сельского хозяйства хорошо развита пищевая промышленность, представленная ви-

ноделием, маслосыроделием, имеются рисокрупяные заводы и пищекомбинат. 

Можно отметить район динамично развивающимся и экономически успешным. На 

территории муниципального образования развито крестьянско-фермерское хозяй-

ство и личное подсобное хозяйство. 

В связи со структурными изменениями в составе земельного фонда МО, обу-

словленными объединением двух административных образований (города и рай-

она), произошли значительные изменения в перераспределении земель по катего-

риям. 
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Рисунок 1 – Распределение земельного фонда МО Славянский район по 

категориям земель 

С 1999 по 2019 год произошли следующие изменения: 

– площадь земель сельскохозяйственного назначения увеличилась на 3,6тыс. га; 

– увеличение земель населенных пунктов на 0,8 тыс.;  

– уменьшение земель промышленности и транспорта на 21,8 тыс. га;  

– уменьшение земель водного фонда на 28,5 тыс. га;  

– уменьшение земель запаса на 9,1 тыс. га; 

– земли особо охраняемых территорий и объектов за 2019г. составили 17га; 

– площадь земель лесного фонда за данный период не изменилась и составляет 

0,36га. 

Необходимо отметить, что за анализируемый период, после присоединения пло-

щади города в район, площадь района увеличилась на 1946 га, ранее учет земель 

района и города ввелся отдельно. 

Для определения процентного соотношения площади земель по категориям к 

общей площади района была составлена диаграмма (рисунок2).  

Рисунок 2 – Процентное соотношение площади земель по категориям 
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На основании имеющихся данных следует: территория района на 69 % состоит 

из земель сельскохозяйственного назначения. Земли лесного фонда, и земли насе-

ленных пунктов составляют одинаковое соотношение 6 % от общей площади муни-

ципального образования. А 0,01 %. Занимают земли особо охраняемых территорий. 

Структура земельного фонда изменяется из-за трансформации размеров земельных 

угодий, так как одни увеличиваются, а другие уменьшаются [2]. Для изучения из-

менений земельного фонда муниципалитета были использованы данные с периодом 

в двадцать лет. Данный анализ необходим для дальнейшего прогнозирования и пла-

нирования использования земельного для достижения устойчивости муниципаль-

ного образования Славянский район. 
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Аннотация: В статье рассмотрена одна из проблем землепользования, а именно 

несоответствие территориальной зоны и вида разрешенного использования земель-

ного участка. Приведены в пример два земельных участка с кадастровыми номе-

рами 23:47:0117050:32 и 23:47:0117050:250, которые имеют данную проблему. По-

казаны их характеристики, согласно данным из ЕГРН. Проанализированы зона раз-

мещения объектов отдыха и туризма (Р-3) и зона застройки индивидуальными жи-

лыми домами с приусадебными участками (Ж-1), виды разрешенного использова-

ния и градостроительный регламент соответственно. Предложен вариант решения 

проблемы, ссылаясь на Правила землепользования и застройки МО города Ново-

российск, местоположения земельных участков, финансовых и временных затрат 

на устранения проблемы. В статье дается рекомендация о пополнении данных 

ЕГРН информацией о территориальной зоне. 

Ключевые слова: градостроительное зонирование, территориальная зона, вид 

разрешенного использования, градостроительный регламент, землепользование. 
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Abstract: The article considers one of the problems of land use, namely, the discrep-

ancy between the territorial zone and the type of permitted use of the land plot. Two land 

plots with cadastral numbers 23:47:0117050:32 and 23:47:0117050:250, which have this 

problem, are given as an example. Their characteristics are shown, according to the data 

from the EGRN. The zone of recreation and tourism facilities (P-3) and the zone of devel-

opment of individual residential buildings with private plots (W-1), the types of permitted 
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use and urban planning regulations, respectively, are analyzed. A solution to the problem 

is proposed, referring to the Rules of land Use and Development of the Ministry of De-

fense of the city of Novorossiysk, the location of land plots, financial and time costs for 

solving the problem. The article provides a recommendation to supplement the USRN 

data with information about the territorial zone. 

Keywords: urban zoning, territorial zone, type of permitted use, urban planning reg-

ulations, land use. 

 

В настоящее время информация, содержащаяся в едином государственном ре-

естре недвижимости (ЕГРН) должна быть достоверной и систематизированной 

[5,7]. Сведения о территориальных зонах включают в себя перечень всех видов раз-

решенного использования земельных участков и объектов капитального строитель-

ства в совокупности с градостроительным регламентом [1,2]. Несогласованность 

информации кадастрового учета земель и градостроительной документации проти-

воречит статье 1 Федерального закона «О государственной регистрации недвижи-

мости» от 13.07.2015 № 218-ФЗ. 

В селе Южная Озереевка была выявлена такая проблема у двух земельных 

участков с кадастровыми номерами 23:47:0117050:32 и 23:47:0117050:250. Данное 

село расположено на берегу Черного моря и в 17 км от города Новороссийск, что 

является привлекательным местом для миграции городского населения.  

Выбранные объекты находятся по адресу край Краснодарский, г. Новороссийск, 

с. Южная Озереевка, с/т «Геолог» в 170 м от береговой линии моря. Их характери-

стики представлены в таблице 1. 

 

Таблица 1 – Характеристики земельных участков 23:47:0117050:32 и 

23:47:0117050:250 

 Земельный участок 

23:47:0117050:32 

Земельный участок 

23:47:0117050:250 

Уточненная площадь 562 кв.м. 5 938 кв.м. 

Категория земель Земли населённых пунктов Земли населённых пунктов 

Форма собственности частная частная 

Территориальная зона Зона размещения объектов от-

дыха и туризма (Р-3) 

Зона размещения объектов отдыха и ту-

ризма (Р-3) 

Вид разрешенного использова-

ния 

для индивидуального жилищного 

строительства 

для индивидуального жилищного строи-

тельства 

Кадастровая стоимость 1 574 420,52 руб. 15 533 748,62 руб. 

Дата внесения в ЕГРН 23.12.2020 15.12.2020 

 

На данный момент, по сведениям из градостроительного зонирования села Юж-

ная Озереевка участки находятся в зоне размещения объектов отдыха и туризма. По 

правилам землепользования и застройки (ПЗЗ) МО г. Новороссийск с изменениями 

от 22. 12. 2020 года данные земли не предусмотрены для использования под инди-

видуальную жилую застройку (ИЖС) (рисунок 1). Согласно ПЗЗ 2014 года г. Ново-

российск рассматриваемые земельные участки были расположены так же в зоне Р-

3, дата внесения информации в ЕГРН произошла в 2020 году, следовательно, вид 

использования объектов недвижимости был неверно установлен. 
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Рисунок 1 – Фрагмент из Публичной кадастровой карты и карты градострои-

тельного зонирования с земельными участками 23:47:0117050:32 и 

23:47:0117050:250 

В такой зоне разрешены следующие основные виды использования: для разме-

щения рекреационно-туристических учреждений, отдельно стоящих объектов ин-

женерной инфраструктуры, ФАПы, а также парки, скверы, иные виды озеленения 

общего пользования. Вид, присвоенный участкам, подходит для зоны застройки ин-

дивидуальными жилыми домами с приусадебными участками (Ж-1), а именно под-

зоны (Ж-1/А), которая предназначена исключительно для территорий сельских 

населенных пунктов, входящих в состав муниципального образования город Ново-

российск [8].  

Согласно статье 33 п.2 Градостроительного кодекса Российской Федерации, 

необходимо устранить несоответствие территориальной зоны и вида разрешенного 

использования. Решением данной проблемы является либо изменение вида разре-

шенного использования, либо территориальной зоны [3,4]. Рассматриваемые пре-

дельно допустимые параметры объектов недвижимости зон Р-3 и Ж-1/А, касаемо 

земельных участков представлены на рисунке 2. 
 

 

 

Рисунок 2 – Рассматриваемые предельно допустимые параметры объектов      

недвижимости зон Р-3 и Ж-1/А 
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По градостроительному регламенту минимальная площадь земельного участка, 

находящегося в зоне Р-3 должна составлять 1000 кв.м.. Следовательно, площадь 

объекта 23:47:0117050:32 не соответствует предельно допустимым параметрам 

зоны Р-3. Участок может иметь условный вид разрешенного использования (для 

размещения объектов торговли и общественного питания) в зоне Р-3, или в зоне Ж-

1/А (для ИЖС с ведением ограниченного личного подсобного хозяйства, для ИЖС 

с размещением жилого дома усадебного типа). Также на данном участке располо-

жен объект капитального строительства, информация о котором нет в ЕГРН. Такую 

постройку можно считать самовольной. Согласно статье 9.5 Кодекс Российской Фе-

дерации об административных правонарушениях за строительство капитального 

сооружения без разрешения на строительство гражданам грозит штраф в размере 

2 000 - 5 000 рублей. 

Земельный участок 23:47:0117050:250 по своим размерам соответствует пара-

метрам зоны Р-3 (для размещения рекреационно-туристических учреждений), а для 

зоны Ж-1/А он велик. По данным ЕГРН, участок находится в собственности у шести 

граждан. Ссылаясь на выгодное местоположение для ведения туристической дея-

тельности, разумней всего изменить вид использования земельного участка, кото-

рый будет соответствовать зоне Р-3 и разместить на нем гостиничный комплекс [9]. 

Порядок изменения таких характеристик земельного участка различен, но мате-

риальных затрат не требует [6]. Целесообразней будет изменить вид разрешенного 

использования обоих участков. При этом для объекта 23:47:0117050:32 будет необ-

ходимым условием – проведение публичных слушаний, так как подходящий вид 

использования является условным.  

Таким образом, собственникам земельных участков необходимо устранить 

несоответствие территориальной зоны и вида разрешенного использования, обра-

тившись в администрацию МО г. Новороссийска с заявлением о изменении вида 

использования объекта недвижимости. За счет этого, информация о земельном 

участке будет верифицирована с информацией из градостроительной документа-

ции, у собственников не возникнет проблем при постройке объекта капитального 

строительства или дальнейшей продажи участка. 

Учитывая, что данная проблема часто встречается на практике, существует 

необходимость в пополнение данных единого государственного реестра недвижи-

мости информацией о территориальной зоне земельного участка (рисунок 3). 
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Рисунок 3 – Пример дополнения данных ЕГРН информацией                               

о территориальных зонах 

Такое внесение информации необходимо, так как сначала учитывается в какой 

территориальной зоне находится земельный участок, после определяют вид разре-

шенного использования и предельные размеры земельных участков, а также пре-

дельные параметры разрешенного строительства. Данное дополнение сократит 

время поиска подобных проблем и позволит быстро их распознавать. Исходя из ри-

сунка 3, видно, как на первый вид «не проблемный» объект, становится «проблем-

ным». 
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Аннотация: Проделав данную работу было установлено, что в учебно-опытном 

хозяйстве «Краснодарское» преобладают следующие почвы: черноземы выщело-

ченные, лучого-черноземные и луговато-черноземные. В результате исследований 

им была дана характеристика свойств и произведена оценка качества почв. В ре-

зультате исследований установлено, что самыми плодородными почвами хозяйства 

являются черноземы выщелоченные и подходят для выращивания всех сельскохо-

зяйственных культур. Рассчет почвенно-экологического индекса по методу 

И.И.Карманова составляет 72,9 а наименее плодородными являются: Луговато-чер-

ноземными выщелоченными уплотненными слабогумусными сверхмощными лег-

коглинистыми на видоизмененных лессовидных глинах и лугово-черноземными вы-

щелоченными уплотненными слабогумусными сверхмощными легкоглинистыми 

на видоизмененных лессовидных глинах (ПЭИ=47,7), лугово-черноземными выще-

лоченными слитыми малогумусными сверхмощными легкоглинистыми на видоиз-

мененных лессовидных глинах (ПЭИ=32,5). 
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Abstract: Having done this work, it was found that the following soils prevail in the 

educational and experimental farm «Krasnodarskoe»: leached chernozems, radiant-cher-

nozemic and meadow-chernozemic soils. As a result of research, he was given a charac-

teristic of the properties and an assessment of the quality of the soil. As a result of the 

research, it was found that the most fertile soils of the farm are leached chernozems and 

are suitable for growing all agricultural crops. The calculation of the soil-ecological index 

by the method of I.I. Karmanov is 72.9 and the least fertile are:, 7), meadow-chernozemic 

leached merged low-humus super-powerful light clayey on modified loess-like clays (PEI 

= 32.5).  

Keywords: soil bonitization, chernozem, soil-ecological assessment of land, soil-eco-

logical ind 

 

Почвенно-экологическая оценка используется для целей регулирования имуще-

ственных и других хозяйственных отношений и споров, в том числе разрешаемых 

в судебном порядке, назовем это комплексом специальных полевых и лаборатор-

ных исследований, которые проводятся специалистами-почвоведами для определе-

ния состояния почв определенного земельного участка, его ресурсных качеств, по-

явления риска, угрожающего здоровью человека, а также рисков, снижающих каче-

ства сопряженных компонентов окружающей среды (вод, воздуха, биоты). Поч-

венно-экологическая оценка должна проводиться профильными организациями, ко-

торые имеют соответствующие методики, и высококвалифицированных специали-

стов-почвоведов. Такая оценка должна отвечать требованиям существующего зако-

нодательства.  

Для проведения почвенно-экологической оценки земель воспользуемся мето-

дом И.И. Карманова. Для этого нам надо обладать информацией об агрохимическом 

обследование почв (таблица 1), а также нам нужны данные по агроклиматические 

характеристики учебно-опытного хозяйства «Краснодарское» города Краснодара и 

информация о состояние почвенного покрова хозяйства (таблица 2) [3]. 
 

Таблица 1 – Агрохимическая характеристика почв учхоза «Краснодарское» города 

Краснодар 

Уго-

дье 

% обследо-

ванной 

территории 

Р2О5 от обследованной площади, % 

рН Очень низ-

кое 

Низ-

кое 

Сред-

нее 

Повышен-

ное 

Высо-

кое 

Очень высо-

кое 

- - 8,6 56,6 34,6 0,2 
6,0-

7,3 Пашня 100 
К2О от обследованной площади, % 

- - - 12,8 43,9 43,3 

 

Таблица 2 –Агроклиматическая характеристика учхоза «Краснодарское» 

Среднегодовая сумма осадков, мм 686 

Среднегодовая сумма температур выше 10̊С 3567 

Средняя температура воздуха самого теплого месяца, ̊С 23,1 

Средняя температура самого холодного месяца, ̊С -1,8 

Географическая широта местности 45°02′41″ 

 

Почвенно-экологические индексы рассчитываются по формуле: 
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где V– плотность почвы, г/см3 (в среднем для метрового слоя) 

П– поправочные коэффициенты на дополнительно учитываемые свойства почв 

(каменистость, смытость, дефлированность, гидроморфизм, солонцеватость, засо-

ленность); 

Дс – дополнительно учитываемые свойства почв;  

∑t – среднегодовая сумма температур более 10 ̊С, 

КУ–коэффициент увлажнения по Н.Н. Иванову, 

Р – поправка к коэффициенту, 

КК – коэффициент континуальности, 

А – итоговый агрохимический показатель в виде поправочного коэффициента 

(подвижные фосфор и калий, кислотность) [4]. 

 

Агрохимический показатель для черноземов степи рассчитывается только со-

держанию подвижного фосфора в почве для всех почв он одинаковый: 

 

А = (17,3 ∗ 0,96 + 57,2 ∗ 1,0 + 2,5 ∗ 1,04) /100 = 0,75; 

 

Также для того, чтобы рассчитать почвенно-экологический индекс по Карма-

нову мы должны найти коэффициент континентальности и итоговый климатиче-

ский показатель, в Центральной зоне эти показатели для всех почв одинаковы, и 

рассчитываются по следующим формулам: 

 

 
КК – коэффициент континентальности; 

t0max – среднемесячная температура самого теплого месяца; 

t0min – среднемесячная температура самого холодного месяца; 

φ – широта местности. 

КК = 360∗(23,1−(−1,8))/45+10 = 163,0. 

Итоговый климатический показатель: 

 
 

Почвенно-экологический индекс (ПЭИ) по Карманову представлен на рисунке 

1. 
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Рисунок 1 – Почвенно-экологический индекс по Карманову 

Затем произведём бонитировку почв по отношению различных сельскохозяй-

ственных культур. Для этого почвенно-экологический показатель (индекс) умно-

жаем на соответствующий культуре коэффициент (таблица 3). 

 

Таблица 3 – Баллы бонитетов для пашни учхоза «Краснодарское» 

Почвы 
Зерновые(без 

кук.) 
Сах/св Подсолн. Кук/зерно 

Мн.травы, 

кук/с, кук/зк 

Однол. 

травы 

Ч2
ВIIIIГл 72,9 67,1 72,9 74,4 76,5 71,4 

Ч1
ВIIIIГл 72,9 67,1 72,9 74,4 76,5 71,4 

Чл1
ВIIIIГл 47,7 43,9 47,7 48,7 50,1 46,7 

Лч2
ВIIIIГл 47,7 43,9 47,7 48,7 50,1 46,7 

Лч1
ВIIIIГл 32,5 29,9 32,5 33,2 34,1 31,9 

 

Проведенная качественная оценка почв учебно-опытного хозяйства «Красно-

дарское» позволила нам определить, что черноземы выщелоченные являются са-

мыми плодородными почвами и хорошо подходят для выращивания всех сельско-

хозяйственных культур. Луговато-черноземные выщелоченные уплотненные сла-

богумусные и лугово-черноземные выщелоченные уплотненные слабогумусные 

менее плодородны. Из рассмотренных почв лугово-черноземные выщелоченные 
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обладают наименьшим показателем плодородия почв, и в отношении различных 

сельскохозяйственных культур данные почвы менее предпочтительны. 
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Аннотация: Использовался корреляционно-регрессионный анализ для выявле-

ния степени влияния правовых факторов на осуществление кадастрового учета объ-

ектов культурного наследия. При анализе влияния такого фактора как «Количество 

отказов, полученных при осуществлении кадастрового учета» на результирующий 

признак «Объекты культурного наследия прошедшие кадастровый учет» была вы-

явлена количественная взаимосвязь о прямом влиянии законодательства на осу-

ществление кадастрового учета, но из-за недостаточного периода сложно сказать об 

адекватности построенной модели. 

Данное исследование обусловлено теоретическими и практическими пробле-

мами государственного регулирования объектов культурного наследия. Практиче-

ские проблемы обнаруживаются в результате возникновения определенных вопро-

сов при осуществлении кадастрового учета и невозможности нахождения некото-

рых ответов в законодательстве. Теоретические проблемы заключаются в основах 

охраны данных объектов, а также в анализе отечественного и зарубежного законо-

дательства. 

Ключевые слова: правовые факторы, анализ, зависимость изменения, кадаст-

ровый учет. 
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Abstract: Correlation and regression analysis was used to identify the degree of in-

fluence of legal factors on the implementation of cadastral registration of cultural heritage 

objects. When analyzing the influence of such a factor as «The number of refusals re-

ceived during cadastral registration» on the resulting attribute «Cultural heritage objects 

that have passed cadastral registration», a quantitative relationship was revealed about the 

direct impact of legislation on the implementation of cadastral registration, but due to the 

insufficient period, it is difficult to say about the adequacy of the constructed model. 

This study is based on the theoretical and practical problems of state regulation of 

cultural heritage objects. Practical problems are found as a result of certain questions aris-

ing in the implementation of cadastral accounting and the inability to find some answers 

in the legislation. Theoretical problems lie in the basics of the protection of these objects, 

as well as in the analysis of domestic and foreign legislation. 

Keywords: legal factors, analysis, dependence of changes, cadastral accounting. 

 

В мире существует большое количество разнообразных объектов, созданных 

как природой, так и самим человеком. Однако и тем и другим необходима эффек-

тивная охрана. Список таких объектов непрерывно пополняется и обновляется. Для 

новых выявленных объектов остро стоит вопрос их охраны, которые пересекается 

с вопросами оформления их статуса. Поэтому четкое понимание объекта охраны 

возможно в рамках уточнения законодательства.  

Культура имеет важнейшее значение для человека, она служит опорой развития, 

как для отдельной личности, отдельных групп, так, и для человечества в целом. 

Исследование обуславливается теоретическими и практическими проблемами 

государственного регулирования объектов культурного наследия. Практические 

проблемы обнаруживаются при регулировании объектов культурного наследия: в 

невозможности проведении кадастрового учета некоторых объектов. Весь масштаб 

проблем и необходимость уточнения законодательства заключается в необходимо-

сти установления взаимосвязей между подходом к осуществлению кадастрового 

учета данных объектов и совершенствования их правового регулирования, что по-

ложит начало в решении вопроса охраны объектов культурного наследия РФ и даль-

нейшего их сохранения. 

Объекты культурного наследия, которые находятся в границах населенных 

пунктов, являются частью градостроительной системы. На основании действую-

щего законодательства государственный учет объектов недвижимости является ча-

стью основы необходимой для их охраны. Главной целью государственного учета 

объектов является получение систематизированных сведений о качестве, количе-

стве и правовом режиме объектов в границе рассматриваемой территории, которые 

необходимы для принятия управленческих решений, а также для упрощения взаи-

модействия с градостроительными органами [1]. 

Аккумулирование знаний разных научных направлений будет способствовать 

наиболее полному формированию сложной системы государственного управления 

в сфере сохранения культурного наследия. Согласование мнений различных специ-

алистов необходимо в рамках исследования, что также указывает на его обширный 

дисциплинарный характер. 
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Законодательное и государственное регулирование отношений в любой дея-

тельности всегда влияют на возможности в связи с этим с помощью корреляционно-

регрессионного метода проведем анализ влияния правовых факторов на осуществ-

ление кадастрового учета объектов культурного наследия на территории города Се-

вастополя в период с 2017 г. по 2019 г. с помощью причинно-следственной зависи-

мости. 

Методом корреляционно-регрессионного анализа определим уравнение связи 

для оценки уровня прохождения государственного кадастрового учета при следую-

щих факторных признаках (таблица 1): 

– Количество объектов культурного наследия федерального значения; 

– Объекты культурного наследия Федерального значения; 

– Количество отказов в осуществлении государственного кадастрового учета 

(ГКУ). 

В качестве результирующего признака выбрано – количество объек-

тов культурного наследия прошедших государственный кадастровый 

учет. 
 

Таблица 1 – Сводная таблица по влиянию правового фактора на осуществление 

ГКУ за период с 2017 по 2019 г. 

Год 

Объекты культурного 

наследия прошедшие ка-

дастровый учет, шт. (Y1) 

Объекты культурного 

наследия Федерального 

значения,  

шт. (Х1) 

Количество отказов в осу-

ществлении кадастрового 

учета, шт. (Х2) 

2017 26 127 21 

2018 51 130 35 

2019 98 172 42 

 

Для оценки влияния факторного признака на результирующий определили, что 

при расчете коэффициента регрессии между результирующим признаком «Количе-

ство объектов, прошедших кадастровый учет» и фактором наблюдается тесная кор-

реляционная зависимость, что можно наблюдать их формулы 1: 

 

𝑟(𝑌1, 𝑋2) = −0,926 < 0      (1) 

 

Для определения t–критерия, коэффициент корреляции сопоставили с таблицей 

критических точек распределения Стьюдента. [4] 

Таким образом критическое значение tкр составило 12,706, поэтому получаем 

формулу 2:  

𝑡(𝑟(𝑌1, 𝑋2))  =  2,448 <  12,706    (2) 

 

Таким образом, данное уравнение позволяет сделать вывод, что зависимость из-

менения признака «Объекты культурного наследия прошедших государственный 

кадастровый учет» от фактора «Количества отказов в осуществлении ГКУ» (X2) 
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является недостоверной из-за использования короткого периода статистических 

данных. 

При выявлении вида зависимости, был определен коэффициент детерминации 

равный 0,85698, который означает, что на 85,7 % количество ОКН прошедшие ГКУ, 

обусловлены изменением факторного признака Количество отказов при ГКУ.  

Также коэффициент регрессии переменной Х2 равный – 4,134 показал, что с 

увеличением количества ОКН прошедших ГКУ количество отказов в осуществле-

нии ГКУ уменьшится на 4,1 у.е.  

Подводя итог вышесказанному, становится понятным, что, не смотря на коли-

чественную взаимосвязь данных показателей равную 85,7 %, что говорит о прямом 

влиянии законодательства на осуществление кадастрового учета объектов культур-

ного наследия, но из-за небольшого периода исследования нельзя говорить об адек-

ватности построенной модели и значимости коэффициентов уравнения парной ре-

грессии [3]. 

Государственное регулирование в данной области является особым в отноше-

нии к культурному наследию, которое имеет как практическую, так и теоретиче-

скую значимость. При том, что юридический аспект данной темы, как и сама сущ-

ность культурных ценностей мирового и государственного уровня, требует глубо-

ких и всесторонних исследований по множеству причин [2]. 
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Аннотация: изменения, происходящие на уровне муниципальных и публично-

правовых образований, связанные с оценкой экономической стоимости земельных 

участков различного разрешенного использования, необходимо систематически от-

слеживать. Установление факторов, влияющих на динамику кадастровой стоимо-

сти, определение причин снижения или повышения удельного показателя кадастро-

вой стоимости, является актуальной задачей, достижение которой будет способ-

ствовать полноте банков и баз земельно-кадастровых данных об учтенных объектах 

недвижимости в РСО-Алания и Российской Федерации в целом. Установлено, что 

коэффициенты корреляции кадастровой стоимости для земель личного подсобного 

хозяйства в селении Коста находились в пределах от 0,13 до 0,74. Для 1-го объекта 

исследований кадастровая стоимость в 2021 году снизилась на 53,5 %, для 2-го на 

13,1 %, для 3-го на 13,2 %, для 4-го на 63,7 % при среднем удельном показателе 

кадастровой стоимости в 103,17 руб./м2.  

Ключевые слова: кадастровая оценка, кадастровая стоимость, земельный уча-

сток, налогообложение. 
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Abstract: changes occurring at the level of municipal and public-law entities associ-

ated with the assessment of the economic value of land plots of various permitted uses 

must be systematically monitored. Establishing the factors affecting the dynamics of the 

cadastral value, determining the reasons for the decrease or increase in the specific indi-

cator of the cadastral value, is an urgent task, the achievement of which will contribute to 
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the completeness of banks and land cadastral data bases on registered real estate in North 

Ossetia-Alania and the Russian Federation as a whole. It was found that the correlation 

coefficients of the cadastral value for the lands of personal subsidiary plots in the village 

of Costa ranged from 0.13 to 0.74. For the 1st object of research, the cadastral value in 

2021 decreased by 53.5 %, for the 2nd by 13.1 %, for the 3rd by 13.2 %, for the 4th by 

63.7 % with an average specific indicator of cadastral value of 103.17 rub/m2. 

Keywords: capital construction object, privatization, real estate object, real estate ca-

dastre. 

 

Актуализация результатов кадастровой стоимости земельных участков является 

одним из важных компонентов постановки таких земельных участков на государ-

ственный кадастровый учет с последующей государственной регистрацией права 

на них. Он требует значительной модернизации земельно-кадастрового обеспече-

ния, систематического совершенствования качества земельно-оценочных и зе-

мельно-кадастровых работ, способствующих пополнению бюджетов на уровне ре-

гионов и муниципалитетов в Российской Федерации [1, 2].  

При проведении государственной кадастровой оценки массового типа оцен-

щики – члены государственных бюджетных организаций оценщиков по регионам 

РФ, встречают ряд проблем, связанных с уточнением разрешенного вида использо-

вания земельных участков, закрытостью сведений для отдельных объектов недви-

жимости с особыми условиями использования и особым режимом налогообложе-

ния [3, 4]. Это и многое другое определяет высокую вероятность формирования не-

достоверной базы данных о кадастровой стоимости земельных участков и прочих 

объектов недвижимого имущества, расположенных на них. 

Для определения кадастровой стоимости земельных участков применяют фор-

мулу: КС = УПКСзу х S, где: S – площадь земельного надела, УПКСзу – удельный 

показатель его кадастровой стоимости. Вид разрешенного использования опреде-

ляет применимость одного из множества подходов к определению кадастровой сто-

имости земельных участков [5, 6].  

Построение статистических моделей является одной из составляющих эффек-

тивных подходов, применяемых при построении кадастровой стоимости земли на 

основе оценки её рыночной стоимости в индивидуальном порядке. Определение ка-

дастровой стоимости наиболее оптимально проводить в населенных пунктах с уче-

том соотношения между численностью населения и видом разрешенного использо-

вания земель [7]. 

Целью исследования является актуализация кадастровой стоимости земель лич-

ного подсобного хозяйства в селении Коста Ардонского района РСО-Алания. 

 Коста – село в Ардонском районе республики Северная Осетия-Алания. Адми-

нистративный центр Костаевского сельского поселения (рисунок 1). 

Численность проживающих – 1505 человек. 

Определялась кадастровая стоимость методом альтернативной оценки и постро-

ения статистических моделей, учете видов разрешенного использования и типа 

населенного пункта, его размеров, специализации. Процессы построения статисти-

ческой модели осуществлялись на основании корреляционно-регрессивного ме-

тода, экспертного метода и иных ценообразующих факторов. 
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Рисунок 1 – Селение Коста Ардонского района на спутниковом снимке 

В качестве единицы измерения использовали удельный показатель кадастровой 

стоимости (стоимости квадратного метра земельной площади). При проведении ис-

следования отобрали 4 земельных участка личного подсобного хозяйства, сведения 

о которых приведены в таблице 1. 

 

Таблица 1 – Сводная информация по объектам исследования в с. Коста 

Местоположение 

объекта оценки 

Кадастровый 

номер участка 

Площадь 

земельного 

участка, м2 

Кадастровая стои-

мость 
Изображение 

объекта оценки 
по дан-

ным на 

2015 г. 

из рас-

чета на 

м2 

Республика Северная 

Осетия-Алания, р-н 

Ардонский, с. Коста, 

ул. Мамиева, 58 

15:06:0070122:9 3517 417573,41 118,73 

 

Респ. Северная Осе-

тия - Алания, р-н Ар-

донский, с. Коста, ул. 

Джанаева, дом 27 

15:06:0070141:8 4122 489405,06 118,73 

 

Респ. Северная Осе-

тия - Алания, р-н Ар-

донский, с. Коста, ул. 

Калоева, дом 27 

15:06:0070125:3 3752 445474,96 118,73 

 

Республика Северная 

Осетия-Алания, р-н 

Ардонский, с. Коста, 

ул. Сталина, 3 

15:06:0070118:2 4514 535947,22 118,73 
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Установлено, что согласно ценообразующим факторам (расстояние до ближай-

ших основных дорог, историко-культурного центра, общественно-делового центра, 

численности населения и другие), коэффициенты корреляции кадастровой стоимо-

сти находились в предельно допустимых, для данного сельского населенного 

пункта, значениях и варьировали от 0,13 до 0,74.  

Таким образом, для 1-го объекта исследований кадастровая стоимость в 2021 

году составила 194165,94 рублей (снижение на 53,5 %), для 2-го – 425266,74 рублей 

(снижение на 13,1 %), для 3-го – 387093,84 рублей (снижение на 13,2 %), для 4-го – 

194165,94 рублей (снижение на 63,7 %) при среднем удельном показателе кадаст-

ровой стоимости в 103,17 руб./м2.  
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Аннотация: в современных условиях развития населенных пунктов процессы 

планирования и прогнозирования являются ключевыми элементами системы раци-

онального использования застроенных земельных участков. В то же время без учета 

демографических и социальных показателей развития муниципальных образований 

невозможно достоверно определить наиболее подходящие с экономической и орга-

низационно-правовой стези развития. В этой связи оценка перспектив территори-

ального развития муниципальных образований является очень актуальной задачей. 

В результате проведенного исследования установлено, что перспективы развития 

населенных пунктов в Правобережном районе РСО-Алания выявлены в следующей 

последовательности (от наибольшего к наименьшему): г. Беслан > с. Новый Батако 

> с. Хумалаг > с. Ольгинское > с. Зильги, коэффициенты эффективности управления 

земельными ресурсами распределены соответственно: 1,03 > 1,01 > 0,98 > 1,00 > 

0,93. 

Ключевые слова: территориальное планирование, прогнозирование, населе-

ние, сценарии развития. 
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Abstract: in modern conditions of the development of settlements, planning and fore-

casting processes are key elements of the system for the rational use of built-up land plots. 

At the same time, without taking into account the demographic and social indicators of 

the development of municipalities, it is impossible to reliably determine the most suitable 

from the economic, organizational and legal path, development scenarios. In this regard, 
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the assessment of the prospects for the territorial development of municipalities is a very 

urgent task. As a result of the study, it was established that the prospects for the develop-

ment of settlements in the Right-Bank region of North Ossetia-Alania were identified in 

the following sequence (from largest to smallest): Beslan > v. New Batako > v. Humalag 

> v. Olginskoe > v. Zilgi >, the land management efficiency ratios are distributed accord-

ingly: 1.03> 1.01> 0.98> 1.00> 0.93. 

Keywords: territorial planning, forecasting, population, development scenarios. 

 

В основе территориального планирования лежат принципы построения эффек-

тивной модели функционирования населенных пунктов, как самодостаточных тер-

риториальных единиц. Определяется такая самодостаточность наличием объектов 

инфраструктуры: социальной, транспортной, инженерной и другие [1, 2]. Формиро-

вание населенных пунктов начинается, прежде всего, с прокладки транспортных уз-

лов – основных артерий транспортной сети – дорог, далее проектируется жилищная 

и инженерная инфраструктура.  

Объекты жилищной инфраструктуры выступают в качестве опорных элементов, 

определяющих качество жизни проживающего населения. Однако жилищные усло-

вия формируют не сами объекты жилой инфраструктуры, а элементы инфраструк-

туры социальной – рабочие места [3, 4]. 

Для Правобережного района РСО-Алания одним из главных объектов тяготения 

является город Беслан – административный центр муниципального района. Иными 

крупными населенными пунктами района выступают селения: Хумалаг, Зильги, 

Новый Батако и Ольгинское. Главная проблема территориального планирования 

населенных мест заключается в невозможности достоверного определения наибо-

лее эффективных путей социально-экономического их развития.  

Целью исследования является анализ перспектив территориального и соци-

ально-экономического развития населенных пунктов на основе демографических 

показателей в 2015–2020 гг.  

Объектами исследования выступают населенные пункты Правобережного му-

ниципального района Республики Северная Осетия-Алания: г. Беслан, селения: Но-

вый Батако, Хумалаг, Зильги, Ольгинское. 

В основу методики исследования легли методы определения возможных путей 

развития населенных пунктов на основе следующих сценариев: оптимистического, 

пессимистического и базового. 

Базовый сценарий развития можно охарактеризовать, как умеренно-оптимисти-

ческий. В этом варианте социально-экономическое и территориальное развитие 

населенных пунктов в районе будет происходить на основании сложившихся соци-

ально-экономических ситуаций в административно-территориальном образовании 

и муниципальном районе [5]. Он предполагает реализацию большинства меропри-

ятий по комплексному развитию территории, созданию новых рабочих мест, эффек-

тивного рынка труда и обеспечения потребности формирующих мероприятия по 

совершенствованию условий ведения бизнеса, созданию комфортной городской 

среды. Включает осуществление запланированных инвестиционных проектов. 

Оптимистический сценарий развития представляет собой сценарий, при кото-

ром возможна наиболее активная динамика в области создания инновационных 
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проектов по совершенствованию инфраструктуры на территории населенного 

пункта. Предполагает существенное увеличение основных макроэкономических 

показателей [6, 7]. Улучшение жилищной и социальной инфраструктуры, прирост 

доходов населения. Количество реализованных инвестиционных проектов в данном 

сценарии выше, чем при базовом сценарии развития. Создание комфортной город-

ской среды де-факто становится осуществимым, тогда как появление новых рабо-

чих мест станет обусловлено формированием новых объектов бизнеса (малого и 

среднего предпринимательства). 

Пессимистический (консервативный) сценарий развития предполагает реализа-

цию только части запланированных проектов по социально-экономической обста-

новке в населенных пунктах и в районе ввиду ухудшения социально-экономических 

условий [8, 9]. При данном сценарии в населенных пунктах Правобережного района 

будет наблюдаться низкая инвестиционная активность, активными темами будет 

происходить снижение численности населения. Ожидается возникновение трудно-

стей при реализации инфраструктурных проектов, совершенствования имеющейся 

транспортной, социальной и инженерной инфраструктуры. 

По данным на 1.01.2020 г., в г. Беслан проживает 37371 человек. В динамике 

численности проживающих прослеживается спад с 2015 по 2018 гг. на 0,09 %, а с 

2018 по 2020 гг. выраженный рост на 0,82 %. Для с. Новый Батако показатели при-

роста проживающих с 2018 года также оптимистические. При общей численности 

жителей селения в 3124 человека, с 2018 по 2020 гг. прирост составил 2,43 % (ри-

сунок 1). 

 

 

Рисунок 1 – Динамика численности населения в г. Беслан и с. Новый Батако 

Правобережного района РСО-Алания 

Пессимистические демографические показатели по численности населения 

наблюдаются в селениях: Хумалаг, Зильги и Ольгинское. На 1.01.2020 г. числен-

ность проживающих в с. Хумалаг составляла 3606 человек, а с 2016 по 2020 гг. об-

щее количество проживающих сократилось на 2,12 %. В с. Зильги численность про-

живающих сократилась на 1,85 % (на 1.01.2020 г. в селении проживало 2119 чело-

век). В с. Новый Батако, при численности проживающих людей в 2020 году в 3124 

человек, наблюдается демографический спад, составляющий около 2,98 % (рисунок 

2). 
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Рисунок 2 – Динамика численности населения в с. Хумалаг, с. Зильги,             

с. Ольгинское Правобережного района РСО-Алания 

В то же время показатели эффективности управления земельными ресурсами на 

основе выплат индивидуально-безвозмездных платежей собственниками земель-

ных участков и объектов недвижимости по исследуемым населенным пунктам фор-

мирует следующую картину: г. Беслан > с. Новый Батако > с. Хумалаг > с. Ольгин-

ское > с. Зильги, коэффициенты эффективности управления земельными ресурсами 

распределены соответственно приведенной схеме: 1,03 > 1,01 > 0,98 > 1,00 > 0,93. 

Это свидетельствует о том, что для двух населенных пунктов оптимален оптими-

стический сценарий развития, для трех населенных пунктов пессимистический или 

базовый сценарии развития.  

Каждый из исследуемой населенной территориальной единицы может разви-

ваться согласно базовому сценарию, однако инвестиционная и экономическая при-

влекательность в г. Беслан и с. Новый Батако будет несколько выше, чем иных объ-

ектах исследования (таблица 1). 
 

Таблица 1 – Характеристика сценариев развития населенных пунктов, применимых 

для н/п Правобережного района РСО-Алания 

Наименование населенного 

пункта 

Оптимистический сцена-

рий развития 

Пессимистический сцена-

рий развития 

Базовый сценарий 

развития 

Беслан +  + 

Хумалаг  + + 

Зильги  + + 

Новый Батако +  + 

Ольгинское  + + 

 

Правобережный район в части пространственного и социально-экономического 

развития имеет обоснованные перспективы, о чем свидетельствуют результаты про-

веденного исследования: демографические показатели в крупных населенных пунк-

тах района находятся выше среднего значения, а показатели управления земель-

ными ресурсами (экономические) в пределах среднего Общероссийского значения 

(1,01 согласно Росстату). 
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Аннотация: постановка на государственный кадастровый учет объектов капи-

тального строительства является предшествующей государственной регистрации 

права собственности на них процедурой. Приватизация, как основа перехода соб-

ственности от государственной или муниципальной в частную, является способом 

повышения экономической эффективности использования земельных ресурсов на 

территории таких муниципальных образований, как Хумалагское сельское поселе-

ние Правобережного района РСО-Алания. В ходе проведения исследования было 

установлено, что количество приватизированных объектов капитального строи-

тельства с 2017 по 2019 гг. увеличилось на 28,67 %. На 2019 год приходится до 40 

% всех сделок по приватизации между частными лицами и муниципалитетом, на 

2018 год – 31 %, на 2017 год – 29 %. Коэффициент приватизации в селении Хумалаг 

в 2018 году 1,1. В 2019 году увеличился на 0,17 и составил 1,27.  

Ключевые слова: объект капитального строительства, приватизация, объект 

недвижимости, кадастр недвижимости. 
 

PRIVATIZATION OF CAPITAL CONSTRUCTION OBJECTS IN RURAL 

SETTLEMENTS OF RNO-ALANIA (ON THE EXAMPLE OF THE VILLAGE 

OF HUMALAG, PRAVOBEREZHNY DISTRICT) 
 

A. A. Pekh, 

 Senior Lecturer 

 Department of Land Management and Ecology 

A. A. Salagaeva, 

student of the agronomic faculty 

Mountain State Agrarian University, 

Vladikavkaz 
 

Abstract: state cadastral registration of capital construction objects is a procedure 

preceding state registration of ownership of them. Privatization, as the basis for the trans-

fer of property from state or municipal to private, is a way to increase the economic effi-

ciency of the use of land resources on the territory of such municipalities as the Khumalag 

rural settlement of the Pravoberezhny district of North Ossetia-Alania. During the study, 

it was found that the number of privatized capital construction projects from 2017 to 2019. 
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increased by 28.67 %. 2019 accounts for up to 40 % of all privatization transactions be-

tween individuals and the municipality, in 2018 – 31 %, in 2017 – 29 %. The privatization 

ratio in the village of Humalag in 2018 was 1.1. In 2019, it increased by 0.17 and amounted 

to 1.27. 

Keywords: capital construction object, privatization, real estate object, real estate ca-

dastre. 

 

Приватизация, как форма преобразования собственности, представляет собой 

процесс полной или частичной передачи государственной или муниципальной соб-

ственности в частные руки. В соответствии с Федеральным законом «О приватиза-

ции государственного и муниципального имущества» от 21.12.2001№ 178-ФЗ, под 

приватизацией государственного или муниципального имущества понимается воз-

мездное отчуждение такого имущества в собственность частных лиц (физических 

или юридических). Приватизация является частью комплекса кадастровых работ и 

одним из элементов системы управления земельно-имущественным комплексом на 

уровне муниципальных образований [1, 2]. 

Осуществление возмездной передачи муниципального имущества является ча-

стью стратегии государства и органов власти местного самоуправления по повыше-

нию эффективности управления земельными ресурсами на уровне муниципалитета, 

совершенствовании подходов по территориальному планированию и прогнозиро-

ванию развития городских и сельских населенных мест [3, 4]. От эффективности 

управления земельными ресурсами на уровне муниципальных образований зависит 

эффективность управления земельными ресурсами на уровне субъекта Российской 

Федерации [5]. 

На сегодняшний день существует проблема, связанная с низкими показателями 

перехода права собственности на муниципальные квартиры и объекты капиталь-

ного строительства, находящиеся в муниципальной собственности в сельских насе-

ленных пунктах РСО-Алания [6]. В этой связи актуальным является проведение 

оценки приватизации объектов капитального строительства в сельских населенных 

пунктах РСО-Алания. 

Целью исследования является анализ уровня приватизации муниципальной и 

государственной собственности в селении Хумалаг Правобережного района РСО-

Алания. 

Основу методики исследований составлял аналитический метод, в т.ч. исполь-

зованы сведения о приватизации объектов капитального строительства в муници-

пальном образовании за 2017–2019 гг. 
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Рисунок 1 – Селение Хумалаг Правобережного района РСО-Алания                   

на спутниковом снимке 

Хумалаг – село в Правобережном районе Республики Северная Осетия-Алания 

(рисунок 1). 

Находится в 8 км к северу от районного центра Беслан и в 27 км к северо-западу 

от города Владикавказ. 

В селе проживает 3606 человек 

Основным показателем регистрируемости объектов капитального строитель-

ства является коэффициент приватизации по населенным пунктам. В Хумалагском 

сельском поселении с 2017 по 2019 гг. было приватизировано 70 объектов капиталь-

ного строительства, в том числе муниципальных квартир в среднеэтажных много-

квартирных зданиях. В 2017 году было приватизировано 20 объектов капитального 

строительства, в 2018 году – 22, а в 2019 году – 28 (рисунок 2). 

 

 

Рисунок 2 – Показатели приватизации объектов капитального строительства        

в селении Хумалаг Правобережного района в 2017–2019 гг. 

С 2017 по 2018 гг. количество приватизированных объектов капитального стро-

ительства увеличилось на 9,09 %, с 2018 по 2019 гг. на 21,43 %, в целом с 2017 по 

2019 гг. на 28,67 %. На 2019 год приходится до 40 % всех сделок по приватизации 

между частными лицами и муниципалитетом, на 2018 год – 31 %, на 2017 год – 29 

%. 
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Коэффициент приватизации в селении Хумалаг в 2018 году 1,1. В 2019 году уве-

личился на 0,17 и составил 1,27.  

Результаты проведенного анализа свидетельствуют о том, что процессы прива-

тизации медленными темпами ускоряются. Однако темпы сегодняшней приватиза-

ции не могут удовлетворить потребности органов власти местного самоуправления 

в повышении эффективности управления земельно-имущественным комплексом 

муниципального образования. Необходим поиск более эффективных путей, способ-

ных обеспечить совершенствование существующей системы учета объектов недви-

жимого имущества в с. Хумалаг. 
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Аннотация: В данной статье рассматривается актуальная, в связи с реализа-

цией, государственная программа РФ «Комплексное развитие сельских террито-

рий» на примере Парковского сельского поселения Тихорецкого района. Целью ге-

нерального плана является обеспечение устойчивого развития сельского поселения 

на ближайшие годы и в долгосрочной перспективе. Генеральный план — это стра-

тегический общественный документ, который охватывает все стороны сельского 

населения, проживающего в поселении. Программа полностью охватывает систему 

образования, здравоохранения и культуры, физической культуры и спорта и т. д. 

Уровень социального развития во многом определяется общим состоянием эконо-

мики отдельных территориальных субъектов, инвестиционной и государственной 

социальной политики и другими факторами. Комплексная программа развития со-

циальной инфраструктуры сельского поселения в парке является базовым докумен-

том по проектированию инвестиционных и производственных программ организа-

ций, обслуживающих социальную инфраструктуру поселка. Проведен анализ целе-

вых показателей и численности населения.  

Ключевые слова: комплексное развитие территории, социальная инфраструк-

тура, анализ, целевые показатели, программа развития, инфраструктура. 
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Abstract: This article discusses the current state program of the Russian Federation 

«Integrated development of rural areas» on the example of the Parkovskoye rural settle-

ment of the Tikhoretsky district. The purpose of the master plan is to ensure the sustainable 

development of the rural settlement in the coming years and in the long term. The master 

plan is a strategic public document that covers all aspects of the rural population living in 

the settlement. The program fully covers the system of education, health and culture, phys-

ical culture and sports, etc. The level of social development is largely determined by the 

general state of the economy of individual territorial entities, investment and state social 

policy, and other factors. The comprehensive program for the development of the social 

infrastructure of the rural settlement in the park is the basic document for the design of 

investment and production programs of organizations that serve the social infrastructure 

of the village. The analysis of target indicators and population size is carried out. 

Keywords: integrated development of the territory, social infrastructure, analysis, tar-

get indicators, program of development, infrastructure. 

 

Комплексное развитие сельских районов является целевым долгосрочным про-

цессом развития промышленно-экономического, социально-демографического, 

культурного, экологического, рекреационного секторов страны, образуя единую си-

стему. В основе разработки новой госпрограммы лежат результаты анализа их те-

кущего состояния, проведенного Министерством сельского хозяйства РФ. 

В своём выступлении Заместитель Председателя Правительства Алексей Гор-

деев в своем обращении от 04.04.2019 г. особое внимание уделил основной цели 

госпрограммы: качественно изменить жизнь сельских жителей и максимизировать 

условия их жизни в деревне до уровня городских условий. Приоритетное улучше-

ние должно происходить с точки зрения доступности социальной и транспортной 

инфраструктуры, а также жилищно-коммунального хозяйства. 

Комплексная программа развития социальной инфраструктуры сельского посе-

ления - это перечень мероприятий, которые связаны между собой целями, ресур-

сами и сроками реализации, направленных на обеспечение функционирования и 

развития социальной инфраструктуры Парковского сельского поселения. 

Показатели степени готовности объектов, ввод которых предусмотрен про-

граммными мероприятиями, а также показатели сокращения оттока населения на 

2021 год, станут для нас индикаторами, которые будут характеризовать успешность 

реализации Программы [1, 2]. 

В поселении наблюдалась тенденция к старению и отсеву квалифицированного 

персонала, демографические проблемы, связанные со старением и низким уровнем 

рождаемости, а также уход населения за пределы поселения. Финансовое давление 

на экономически активное население увеличилось, наблюдалась острая нехватка 

рабочей силы, уезд и отсутствие возврата молодежи после обучения в университе-

тах. 

Проанализировав вышесказанное, мы можем сделать вывод, что целью является 

обеспечение развития социальной инфраструктуры сельского поселения для за-

крепления населения и повышения его жизненного уровня, обеспечить на сельско-

хозяйственных предприятиях и в различных организациях, трудовых ресурсов, со-

ответствующих требованиям. 
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Поселок Парковый - административный центр поселения, он имеет наиболее 

развитую систему социально-бытового обслуживания населения. На территории 

поселка расположены учреждения здравоохранения, образования, физической 

культуры и спорта, торговли и общественного питания, учреждения культурно-до-

сугового назначения и т. д. Остальные шесть населенных пунктов имеют меньше 

социальной инфраструктуры. На их территории есть только предметы быта, такие 

как магазины, спортивные и детские площадки (рисунок 1). 

 

 

Рисунок 1 – Схема расположения населенных пунктов Парковского  

сельского поселения 

Для успешной реализации Программы были поставлены и решены следующие 

задачи, которые представлены на рисунке 2. 

При переходе на новый образ современного населенного пункта внимание уде-

ляется улучшению качества жизни человека. Одним из основных направлений в 

этом отношении является создание систем институтов, которые обеспечивают удо-

влетворение социальных, культурных, повседневных, духовных потребностей че-

ловека в соответствии с требованиями времени и развития общества [3].  
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Рисунок 2 – Цели, достигнутые при реализации Программы 

 

 

Рисунок 3 – Перечень целевых показателей, используемых для оценки резуль-

тативности и эффективности Программы комплексного развития социальной ин-

фраструктуры 

 

1. Создание условий для повышения качества и разнообразия муниципальных 
услуг, в том числе на базе объектов социальной сферы

2. Развитие профессионального образования и профессиональной 
подготовки в рамках каждого отраслевого направления (учащиеся, 
педагогические работники);

3. Развитие материально-технической базы и модернизация работы 
учреждений в соответствии с современными требованиями 

предоставления услуг

4. Обеспечение равного доступа и возможности реализации творческого 
потенциала для всех социальных слоев населения

5. Информатизация отраслей социальной сферы
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Таблица 2– Динамика численности населения Парковского сельского поселения, 

чел. 

Наименование 

Численность населения, чел. Отношение 

2021г. к 

2015г.,  

% 
начало 2015г. 2021г. 

п. Парковый 4811 4 920 1,02 

п. Восточный 1123 1 050 0,93 

п. железнодорожного разъезда  

Ачкасово 
50 - - 

п. Западный 972 980 1,01 

п. Зеленый 570 610 1,07 

п. Садовый 345 380 1,10 

п. Шоссейный 273 320 1,17 

ИТОГО: 8 144 8 260 1,01 

 

Основываясь на данных показателях Программы комплексного развития соци-

альной инфраструктуры Парковского сельского поселения Тихорецкого района 

можно сделать вывод о том, что: 

–  на территории поселения сократился ежегодный отток населения; 

–  созданы условия для занятий физической культурой и спортом; 

–  сократился дефицит мест в образовательных учреждениях; 

–  готовность объектов была выполнена в соответствии с графиком выполнения 

работ. 
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Аннотация: В данной статье рассматривается преимущества использования 

географических информационных систем (ГИС) для кадастрового учета, применя-

емое программное обеспечение, а также их функционал по подбору и анализ сведе-

ний государственного земельного кадастра (ГКН). Также изучен перечень докумен-

тов необходимых для постановки государственный кадастровый учёт. По резуль-

тату установлено что географические информационные системы и технологии мо-

гут быть полезны не только для создания картографических материалов или планов, 

но и для установления и пространственного анализа границ территорий и земель-

ных участков. 

Ключевые слова: ГИС-технологии, землеустройство, кадастровый учет, гео-

информационная система, государственный кадастровый учет, пространственная 
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Abstract: This article discusses the advantages of using geographic information sys-

tems (GIS) for cadastral accounting, the software used, as well as their functionality for 

the selection and analysis of information from the state land cadastre (GKN). The list of 

documents required for the state cadastral registration was also studied. As a result, it was 

established that geographic information systems and technologies can be useful not only 
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for creating cartographic materials or plans, but also for establishing and spatial analysis 

of the boundaries of territories and land plots. 

Keywords: GIS technologies, land management, cadastral registration, geoinfor-

mation system, land cadastre, state cadastral registration, spatial information. 

 

Основной задачей статьи является изучение текущего состояния расположения 

границ земельных участков с использованием ГИС – технологий. Геоинформаци-

онная система или географическая информационная система (сокр. ГИС) – это со-

временная система, включающая в себя хранение, сбор, комплексное изучение, 

структурирование и графическую визуализацию пространственных данных, а 

также связанную с ними информацию о необходимых объектах. [1].  

Дополнительно отметим, что сфера применения геоинформационных систем яв-

ляется очень широкой и не ограничивается сферой применения кадастрового учёта 

земель. ГИС активно используется в экологическом надзоре [2], муниципальном 

управлении [3], в сельскохозяйственной отрасли (системы учёта и точного земледе-

лия), в строительстве, лесном хозяйстве, сфере обращения с отходами [4], земле-

устройстве [5]. 

Неоспоримый факт, что информационные технологии вносят изменения в ра-

боту землеустроителей и кадастровых инженеров. То есть, в настоящее время вза-

мен бумажных карт главным источником информация о территории становятся ин-

формационные системы и базы данных в электронном виде. Как раз управление ба-

зами данных имеющих пространственные характеристики (базы геоданных) осу-

ществляется в специализированном программном геоинформационном обеспече-

нии. 

Если говорить об источниках пространственных данных для ГИС, то наиболее 

востребованными являются картографические материалы, космические снимки, а 

также материалы аэрофотосъёмки. 

Аэрокосмические методы дистанционного зондирования, позволяют оценить 

качественные характеристики окружающей среду, состояние земельного участка 

[6]. В основном это фотосъёмка территории в видимом и инфракрасном диапазоне 

спектра, многозональная и мультиспектральная съемки, а также лазерное сканиро-

вание и радиолокационная съемка, и др.  

Использование материалов космической съемки и ГИС-технологий в кадастро-

вой деятельности – это источник достоверных данных о состоянии земель, их ис-

пользовании, позволяющей регулярно проводить инвентаризацию объектов учета и 

оперативно обновлять кадастровые карты с высокой экономической эффективно-

стью [7]. 

Возможность предоставляемы ГИС-технологиями являются явным преимуще-

ством по сравнению с традиционными методами учёта и регистрации данных: 

1. Увеличением оперативности на всех этапах работы с пространственными 

данными, начиная от исходной информации, продолжая исследованием вплоть до 

решения поставленной задачи, и формирования итогового отчёта; 

2. Прямым вводом и обновлением информации в БД, полученной с полевого 

оборудования геодезии и системы глобального позиционирования (GPS). 
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3. Обеспечение высоко интеллектуальных аналитических работ инструментами 

пространственного анализа. 

Геоинформационной системы можно применять и более углубленно. Тогда ГИС 

будет являться еще и инструментом, с использованием которого которым оператор 

сможет искать, выполнять точный анализ и собственноручно редактировать элек-

тронные карты местности и составлять специальную информацию о текущих объ-

ектах недвижимости, т.е. проводить инвентаризацию объектов учёта. 

В настоящее время наиболее популярными программными ГИС для кадастро-

вого учет являются ГИС «Mapinfo», ГИС «Панорама»; ArcView; ГИС «Новая 

земля»; MetaX; ГИС Admin; «Полигон», «АРГО», «ТехноКад - Экспресс». 

Далее рассмотрим на примере программы ГИС «Mapinfo», возможности полу-

чения информации о местоположении по адресу или имени, а также некоторые ана-

литические возможности по нахождению пересечения улиц, границ, проставлять на 

карту объекты из базы данных. [8]. 

Программный комплекс «Mapinfo» имеет следующие возможности (рисунок 1). 
 

Рисунок 1 – Программы «Mapinfo» 

При помощи программы «Mapinfo» можно получить следующую информацию: 

1. По имени или по адресу, определить местоположение объекта; 

2. Найти границы объектов и улиц, которые существуют рядом; 

3. Осуществлять интерактивное геокодирование; 

4. Отмечать на кaрте о расположении объектoв. 

Основными задачами, решаемыми ГИС при кадастровом учете являются: рас-

смотрение и изучение расположения границ земельных участков/строений. [9]. По-

становка объектов недвижимости на кадастровый учёт в соответствие с федераль-

ным законодательством[9], которое регламентирует отношения, возникающие на 

территории РФ в связи с государственной регистрацией прав на недвижимое иму-

щество, и внесение в ЕГРН сведений обо всех существующих или анулированных 

объектах недвижимости. Данная информация должна содержать в т.ч. простран-

ственные характеристики, которые должны позволять определить местоположение 

объекта на местности. [10]. 
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При постановке объекта недвижимости на кадастровый учет правообладатель 

обращается в службу Росреестра, и предоставляет соответствующий пакет доку-

ментов. Требования к документам, которые направляются в кадастровые органы, 

процедура подробно прописаны в статьях 14 и 40 Закона № 218-ФЗ [9] (рисунок 2). 

 
 

Рисунок 2 – Комплект документов 

В назначенную дату заявитель должен явится в место подачи документов. До-

кументы, являются кадастровый паспорт и выписка из ЕГРН, подтверждающие гос-

ударственный кадастровый учет [11]. 

Датой завершения кадастрового учета предназначена день внесения органом ка-

дастрового учета в государственный кадастр недвижимости сведений о присвоен-

ном земельному участку кадастровом номере [12]. 

Также можно сказать, что геодезические работы, занимающие в кадастре особое 

место проводятся в процессе подготовки документации и включают в себя: опреде-

ление границ и площадей земельных участков с необходимой точностью и методи-

кой геодезических работ [13].  

Все земли, находящиеся на территории РФ подлежат учету. В частности, такие 

земли могут находится в границах, каких-либо зон/категорий или же администра-

тивно-территориальных образований. Самым главным ресурсом земельного фонда 

является учет земель, в функции которого входит наблюдение и регистрация земель 

по их принадлежности и составу угодий. Совокупность государственного учета зе-

мель должна проводится в соответствии с принятой классификацией земель [14]. 

При использования земельных ресурсов необходимо применять ГИС, потому 

что, они предоставляют удобства при работе с пространственно-распределёнными 

объектами, позволяют выявить неиспользуемые или используемые не по назначе-

нию земли, оценить и их состояние, а также позволяет их можно вести экологиче-

ский мониторинг местности [15]. 

В заключение можно сделать вывод, что использование ГИС-технологий в ка-

дастровой деятельности является не столько полезным, сколько необходимым, так 

как некоторые операции, например, мониторинг за изменениями границ объектов 
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учета, соответствие фактического землепользования разрешенному виду использо-

вания сложно реализуемо без использования ГИС. Собственно, ГИС обеспечивает 

формирование единой системы реестров и кадастровых данных, способствует быст-

рому и простому обмену информацией между разными структурами государствен-

ного, регионального и муниципального управления. В свою очередь, учет должен 

выполняться не только по объектам земельной собственности, строений, земле-

пользования, территориям сельских населенных пунктов и поселков, но и по райо-

нам, городам, субъектам Федерации и по всей стране в целом [9].  

 

Список литературы 

1. Межян С. А., Применение ГИС-технологий при кадастровом учете / С. А. Ме-

жян, Э. Н. Цораева // Дневник науки. – 2020. – № 163. – С. 93.  

2. Погорелов А. В. Оценка многолетних изменений зеленых насаждений города 

Краснодара по данным спутниковых снимков / А. В. Погорелов, Д. А. Липилин, 

А. А. Лубенцова // Региональные географические исследования. Сборник научных 

трудов. Краснодар, 2017. – С. 119 –137. 

3. Липилин Д. А. Распределение и динамика объектов размещения твердых бы-

товых отходов на территории Краснодарского края / Д. А. Липилин // автореферат 

дис... кандидата географических наук / Кубан. гос. ун-т. Краснодар, 2014  

4. Лукомская М. В. Использование ГИС-технологий при планировании и про-

гнозировании использования земельных ресурсов / М. В. Лукомская, Д. К. Дереве-

нец // Научное обеспечение агропромышленного комплекса: материалы Х Всерос-

сийской конференции молодых ученых, посвященной 120-летию И. С. Косенко. – 

2017. – С. 1566–1567.  

5. Погорелов А. В. О дешифрировании объектов землепользования по космиче-

ским снимкам на территории Краснодарского края / А. В. Погорелов, Д. А. Липилин 

// Вестник Северо-Кавказского федерального университета. – 2013. – №2 (35). – С. 

46–51.  

6. Межян С. А. Составление карты земель кадастрового квартала в программном 

продукте MapInfo Pro / С. А. Межян, Э. Н. Цораева // Дневник науки. – 2020. – № 7 

(43). – С. 17.  

7. Федеральный закон от 30.12.2020 № 218-ФЗ [Электронный ресурс] // Кон-

сультантПлюс. –  Режим доступа: http://www.consultant.ru/document/cons_-

doc_LAW_182661/799c3cf53890df4f6b-93df7a5ba3d7d1f76d3de9/  

8. Перина О. И. Использование ГИС-технологий в землеустройстве и земель-

ном кадастре // Инновационная деятельность: теория и практика. – 2016. – № 9 (5). 

– С. 3–8.  

9. Хлевная А. В. Земельно-кадастровые работы при постановке зданий на гос-

ударственный кадастровый учет с применением 3D-технологий / А. В. Хлевная, 

А. А. Корот // Научное обеспечение. – 2016. – С. 1124 –1125.  

10. Пенсаков Г. И Применение данных дистанционного зондирования с це-

лью рационального использования земель в Российской Федерации / Г. И. Пенса-

ков, Г. Г. Шевченко, Д. А. Гура, И. С. Грибкова //Научные труды КУБГТУ. – 2016. 

– № 10. – С. 24 –38.  

https://elibrary.ru/contents.asp?id=33934253
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_182661/799c3cf53890df4f6b-93df7a5ba3d7d1f76d3de9/
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_182661/799c3cf53890df4f6b-93df7a5ba3d7d1f76d3de9/


   251 
 

11. Любицка Е. В. Государственный кадастровый учет объектов недвижимости 

/ Е. В. Любицкая, Ю Е Уфимцева, Э. Н. Цораева // Эпомен. – 2019. – № 25. – С. 160 

–167.  

12. Шутова А. Н. Планирование использования земельных ресурсов, улучшение 

экологической и экономической ситуации на основе применения ГИС-технологий / 

А. Н. Шутова, Д. К. Деревенец // Научное обеспечение агропромышленного ком-

плекса: материалы Х Всероссийской конференции молодых ученых, посвященной 

120-летию И. С. Косенко. – 2017. – С. 1768–1769. 
 



   252 
 

УДК 332.2 

 

РЕЕСТРОВАЯ ОШИБКА: НЕСОВПАДЕНИЕ ГРАНИЦ СОСЕДНИХ 

ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ НА ПРИМЕРЕ МО Г. КРАСНОДАР 

 
К. А. Юрченко, 

канд. экон. наук, доцент 

кафедры землеустройства и земельного кадастра 

В. Е. Понамарев, 

студент землеустроительного факультета 

Кубанский государственный аграрный университет 

имени И. Т. Трубилина, г. Краснодар 

А. А. Карпенко, 

начальник отдела государственной регистрации недвижимости 

Управления Росреестра по Краснодарскому краю,  

аспирант Южного Федерального университета 

 

Аннотация: в статье, используя данные публичной кадастровой карты, приве-

дены конкретные примеры пересечения границ земельных участков в МО г. Крас-

нодар с использованием классификации реестровых ошибок в графических данных 

ЕГРН, предложенной А. Г. Овчинниковой. Рассмотрены проблемы, вызываемые та-

кими ошибками. Отражено, что важным негативным эффектом реестровых ошибок 

является то, что собственники не имеют желания затрачивать значительные сред-

ства на их исправление, поскольку они незначительно влияют на их права. Сделан 

вывод, что реестровые ошибки создают эффект «накопления», а это негативно ска-

зывается на достоверности самой системы ведения ЕГРН. 

Ключевые слова: реестровая ошибка, наложение границ, несовпадение гра-

ниц, земельный участок. 
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Abstract: the article, using the data of the public cadastral map, provides specific 

examples of crossing the boundaries of land plots in the Moscow region of Krasnodar 

using the classification of registry errors in the graphical data of the USRN, proposed by 
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A.G. Ovchinnikova. The problems caused by such errors are considered. It is reflected 

that an important negative effect of registry errors is that the owners do not have the desire 

to spend significant funds on their correction, since they insignificantly affect their rights. 

It is concluded that registry errors create an «accumulation» effect, and this negatively 

affects the reliability of the USRN maintenance system itself. 

Keywords: register error, imposition of boundaries, mismatch of boundaries, land 

plot. 

  

Под воздействием объективных факторов реестровые ошибки возникают в про-

цессе кадастровой деятельности. Одним из самых часто встречающихся видов оши-

бок является так называемое несовпадение контуров соседних земельных участков. 

Рассмотрим реестровые ошибки, заключающиеся в несовпадении контуров сосед-

них земельных участков, встречающиеся на территории МО г. Краснодар с исполь-

зованием классификации реестровых ошибок в графических данных ЕГРН, предло-

женной А. Г. Овчинниковой [3]. Для получения графических сведений воспользу-

емся данным публичной кадастровой карты [5].  

На рисунке 1 приведен классический пример реестровой ошибки в расположе-

нии земельных участков под номерами :32 и :33 в кадастровом квартале 

23:43:306022, расположенным в г. Краснодар. Как видно из графических данных 

контура этих участков расходятся, но при этом совпадают по конфигурации.  

 

 

Рисунок 1 – Пример несовпадения контуров соседних земельных участков 

По мнению Д. М. Самойленко не во всех случаях несовпадение границ может 

свидетельствовать о наличии кадастровой ошибки: земли между участками могут 

быть использованы для прохода или проезда, а также быть отнесены к муниципаль-

ным или государственным землям. А также указывает, что более удачное название 

подобных «разрывов» или «нестыковок» – вклинивание [4].  

Появившиеся между смежными земельными участками зоны не могут быть «ни-

чейными». Согласно действующему законодательству, земли в Российской Феде-
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рации, не находящиеся в собственности граждан, юридических лиц или муници-

пальных образований являются государственной собственностью. Таким образом, 

не может существовать бесхозных участков для проезда, прохода или иных целей, 

они в любом случае находятся в собственности государства.  

Из всех видов реестровых ошибок несовпадение контуров земельных участков 

наиболее простая ошибка с точки зрения порядка устранения, поскольку, как пра-

вило, не затрагивает права третьих лиц, во всяком случае напрямую. Однако, это не 

значит, что такой вид ошибки не оказывает негативного влияния на использование 

земель. Проявлением несовпадения контуров могут являться как относительно без-

обидные ошибки в следствие их малой площади, как в приведенном ранее примере, 

так и более серьезные расхождения. 

Например, в следствии несовпадения границ земельного участка с кадастровым 

номером 23:43:410008:24 с границами соседних земельных участков, образовалась 

территория, которую невозможно вовлечь в землепользование (синий круг), без ис-

правления реестровой ошибки (рисунок 2). 
 

 

Рисунок 2 – Пример несовпадения контуров смежных земельных участков          

в сведениях ЕГРН МО г. Краснодар 

В результате ограничиваются права собственника участка :24 на использование 

принадлежащего ему имущества: уменьшается площадь принадлежащего ему зе-

мельного участка, создаются препятствия для возведения объектов капитального 

строительства на этой территории и иные связанные с этим ограничения. 

Существуют ситуации, когда однозначно невозможно определить к какому зе-

мельному участку, относится образовавшийся пропуск, причем последний может 

занимать значительную площадь, например, около 100 квадратных метров, как в 

следующем примере (рисунок 3).  

В данном случае в следствие реестровой ошибки образовалась невостребован-

ная земля, «зажатая» сразу между четырьмя участками: 23:43:410023:32, 

23:43:410023:31, 23:43:410023:3, 23:43:410023:1. Сложность в исправлении такой 

ошибки состоит в том, что она требует привлечения уже четырех собственников, 

что на практике может оказаться затруднено.  
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Рисунок 3 – Пример несовпадения контуров между четырьмя участками             

в сведениях ЕГРН МО г. Краснодар 

 Причины возникновения несовпадения контуров не отличаются от причин 

возникновения иных реестровых ошибок и связаны главным образом с недостат-

ками проведения кадастровых работ. Несовпадение контуров является простран-

ственным недостатком объекта недвижимости, влияет на права третьих лиц в след-

ствии накопления ошибки. Главный негативный эффект – образование участков 

земли, которые непригодны для использования ввиду отсутствия зарегистрирован-

ных прав собственности в отношении таких участков, а также ввиду пропорцио-

нального уменьшения площади участков землепользователей. Земельный кодекс 

РФ в п.6 ст.11.9 напрямую запрещает образование новых земельных участков, если 

в результате образуется чересполосица или несовпадение контуров [1]. 

 Возникновение данного вида реестровых ошибок относительно несложно 

предотвратить путем ввода обязанности кадастрового инженера при постановке 

участка на кадастровый учет согласовывать его границы с соседними земельными 

участками, уже состоящим на кадастровом учете путем установления их границ [2]. 

Действительно такой подход позволит избежать ошибок технического характера 

(описка, ошибка в цифре, погрешность измерений), однако не решает ситуаций, в 

которых чересполосица вызвана не реестровой ошибкой, а объективной ситуацией 

правового характера.  

Необходимо отличать реестровые ошибки от объективно возникающих в про-

цессе землепользования ситуаций. Невостребованная область может образоваться 

в следствие того, что площадь образуемого земельного участка меньше, чем пло-

щадь, существующая на местности. В таком случае существует процедура перерас-

пределения земельных участков [1], которая позволяет землепользователю выку-

пить из муниципальной или государственной собственности невостребованный зе-

мельный участок, тем самым исключив возникшую нестыковку. 

Несмотря на то, что несовпадение контуров является, на первый взгляд, наибо-

лее простой в порядке решения реестровой ошибкой, её негативное влияние на по-

рядок землепользования значительно. Важным негативным эффектом этой ошибки 

является то, что землепользователи не всегда имеют желание затрачивать значи-

тельные средства на её исправление, поскольку она может незначительно влиять на 
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их права. Однако, в рамках ЕГРН это создает весьма неприятный эффект «накопле-

ния», что делает несовпадение контуров наиболее часто встречающейся ошибкой. 

Второй негативный момент, собственники соседних участков, чьи права не 

нарушает данная реестровая ошибка, могут быть не заинтересованы и отказываться 

подписать акт согласования границ, поскольку их интересы в данном случае не за-

тронуты, что в свою очередь может повлечь длительные и дорогостоящие земель-

ные споры.  

Вместе с тем нельзя не отметить, что вопросу рационального использования зе-

мельных ресурсов во взаимосвязи с повышением достоверности сведений ЕГРН в 

настоящее время уделяется значительное внимание как на федеральном, так и на 

уровне субъектов. Так, Распоряжением Правительства Российской Федерации от 

17.01.2019 № 20-р утвержден план «Трансформация делового климата» [6], в соот-

ветствии с которым одним из ключевых показателей эффективности в деятельности 

государственных органов исполнительной власти является увеличение доли зе-

мельных участков, учтенных в ЕГРН, с границами, установленными в соответствии 

с требованиями законодательства Российской Федерации. В целях достижения пла-

новых показателей предлагается, в том числе провести мероприятия по совершен-

ствованию процедуры исправления реестровых ошибок в актах о местоположении 

границ земельных участков, а также предоставить возможность согласования в 

электронном виде заинтересованными лицами местоположения границ земельных 

участков. 

При этом исправление ошибок в сведениях ЕГРН о границах земельных участ-

ков планируется осуществлять за счет дополнительного финансирования из феде-

рального бюджета на реализацию ФГБУ «ФКП Росреестра» мероприятий по опре-

делению координат характерных точек границ земельных участков с последующим 

исправлением реестровых ошибок органом регистрации прав. 

Следует признать, что реализация указанных мероприятий потребует масштаб-

ной совместной работы органов власти на уровне субъектов Российской Федерации 

и муниципальных образований, включая выявление объектов, в сведениях ЕГРН, в 

которых содержатся реестровые ошибки, анализ имеющихся картографических ма-

териалов, проведение аэрофотосъемки с помощью беспилотных воздушных судов, 

определение координат объектов, принятие решений о необходимости устранения 

реестровых ошибок, и, наконец, уведомление об исправлении реестровой ошибки 

заинтересованных лиц. 

Конечно исправление реестровых ошибок в сведениях ЕГРН о границах земель-

ных участков в предлагаемом порядке может повлечь оспаривание действий орга-

нов власти заинтересованными лицами, включая собственников земельных участ-

ков, в круг интересов которых не входило, например, увеличение площади находя-

щегося во владении земельного участка и, как следствие, его кадастровой стоимо-

сти. Однако представляется, что предполагаемая польза от проводимых мероприя-

тий все же превысит возможные негативные последствия. 
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Аннотация: В статье рассмотрена одна из актуальных проблем современного 

землепользования, а именно проблема земель долевой собственности. Используя 

доклад Управления Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и 

картографии по Краснодарскому краю построена диаграмма, на которой по годам 

земельной реформы отражены площади невостребованных земельных долей и зе-

мельных участков, находящихся в общедолевой собственности. На примере земель-

ного участка с кадастровым номером 23:16:0302010:26, который согласно сведе-

ниям единого государственного реестра недвижимости, находится в общедолевой 

собственности, изучены варианты решения проблемы земельных долей. Сделан вы-

вод, что выдел земельных участков в счет невостребованных земельных долей, и их 

последующая передача соседним сельскохозяйственным организациям и КФХ бу-

дет способствовать их консолидации и устранению недостатков землепользований 

(землевладений). 

Ключевые слова: невостребованная земельная доля, собственность, земельный 

участок, сельскохозяйственный оборот 
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Abstract: The article deals with one of the urgent problems of modern land use, 

namely, the problem of shared land. In accordance with the regional report of the Office 

of the Federal Service for State Registration, Cadastre and Cartography for the Krasnodar 

Territory, a diagram is built, which reflects the areas of unclaimed land shares and land 
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plots in common ownership by years of land reform. On the example of a land plot with 

cadastral number 23: 16: 0302010: 26, which according to the information of the unified 

state register of real estate is in common ownership, options for solving the problem of 

land shares have been studied. It is concluded that the allocation of land plots at the ex-

pense of unclaimed land shares, and their subsequent transfer to neighboring agricultural 

organizations and peasant farms will contribute to their consolidation and elimination of 

land use (land tenure) shortcomings. 

Keywords: unclaimed land share, property, land plot, agricultural turnover 

 

В соответствии с Конституцией РФ, земля является основой жизни и деятельно-

сти народов.  

Земли сельскохозяйственного назначения составляют около 62 % земельного 

фонда Краснодарского края. Для данной категории земель установлен особый пра-

вовой режим в целях обеспечения продовольственной безопасности Краснодар-

ского края и Российской Федерации в целом, что ведет к недопущению выведения 

указанных земель из сельскохозяйственного оборота, а также осуществления за-

стройки. Многие авторы утверждают, что земли сельскохозяйственного назначения 

используются неэффективно, так как не вовлекаются в полном объеме в сельскохо-

зяйственный оборот. 

В Краснодарском крае в 2010 г. земельные участки, находящиеся в праве общей 

долевой собственности, составляли 2481,3 тыс. га или 52 % от общей площади зе-

мель сельскохозяйственного назначения Краснодарского края, из них площадь 

невостребованных земельных долей составляла 165 тыс. га или 7 % [4]. На 2015 г. 

площадь земельных долей составляла 2181,8 тыс. га или 46 %, из них невостребо-

ванных – 143,4 тыс. га или 7 %. На 2020 г. площадь земельных долей – 2068,2 тыс. 

га или 44 %, из них невостребованных – 76,6 тыс. га или 4 % (рисунок 1). 

Из приведенных выше цифр следует, что для Краснодарского края оборот зе-

мельных долей в праве общей собственности имеет особую значимость [2]. 

 

 
 

Рисунок 1 – Площади земель долевой собственности в Краснодарском крае, 

тыс. га 

2481,3
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Земельные участки, находящиеся в праве общей долевой 
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Из рисунка 1 видно уменьшение невостребованных земельных долей за 10 лет 

на 88,4 тыс. га, что является результатом работы местных органов самоуправления 

по выявлению и вовлечению данных земельных участков в сельскохозяйственный 

оборот путем продажи или предоставления в аренду сельскохозяйственным орга-

низациям, крестьянским (фермерским) хозяйствам и т. д.  

Таким образом, в Краснодарском крае, на сегодняшний день, остается актуальна 

проблема невостребованных земельных долей в виду того, что общая площадь дан-

ных участков составляет 76,6 тыс. га [4].  

Данная ситуация является недопустимой. По нашему мнению, все невостребо-

ванные земельные доли должны быть переданы в фонд перераспределения, после 

чего должны быть вовлечены в активный сельскохозяйственный оборот, чтоб не 

допустить со временем их зарастания древесно-кустарниковой растительностью и 

деградации [3]. 

Некоторые авторы решение проблемы невостребованных земельных долей ви-

дят в следующих направлениях: 

– обязать собственников выделить свои земельные доли с дальнейшей постанов-

кой на государственный кадастровый учет сроком до трех лет; 

– обязать собственников земельных долей один раз в год предоставлять инфор-

мацию об использовании собственной доли в орган местного самоуправления; 

– изъять земельные доли у собственников с дальнейшей передачей их в государ-

ственную собственность. 

Рассмотрим пример выделения всех земельных долей на примере земельного 

участка с кадастровым номером 23:16:0302010:26, находящегося по адресу Красно-

дарский край, Курганинский район, бывшие земли АПТ «Россия», бригада 2, поле 

9 (рисунок 2).  

 

  

Рисунок 2 – Пример выделения земельных долей 
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Согласно сведениям ЕГРН исходный земельный участок имеет площадь 32 га и 
10 собственников. В данном районе выдавались земельные доли (паи) по два гек-
тара. Следовательно, на сегодняшний день у некоторых собственников по две или 
даже по три земельные доли. На рисунке 2 слева представлен исходный вариант 
земельного участка 23:16:0302010:26 с публичной кадастровой карты, а справа 
предполагаемый вариант того же участка с выделенными земельными долями 
всеми собственниками. 

По нашему мнению, нельзя принуждать собственников выделять земельные 
участки в счет земельных долей, этот процесс должен проходить по мере необхо-
димости. Иначе это приведет к парцеллярному землепользованию, суды будут за-
валены заявлениями недовольных собственников, так как земли сельскохозяйствен-
ных угодий разные по качеству и по местоположению.  

Имеется точка зрения, что нужно обязать собственников земельных долей 
предоставлять в орган местного самоуправления информацию в письменном виде 
об использовании их доли. Для этого не требуется трата денежных средств на под-
готовку документации по выделению земельной доли, а процедура предоставления, 
один раз в год, информации в орган местного самоуправления по месту расположе-
ния земельной доли, не составит труда для собственника. Если в течении трех лет 
собственник земельной доли не предоставит информацию в орган местного само-
управления, то такая земельная доля автоматически будет вноситься в список 
невостребованных земельных долей, с дальнейшей процедурой перехода невостре-
бованной доли в собственность муниципального образования. Это поможет вы-
явить незаконное пользование без надлежащего оформления документов земель-
ными долями недобросовестными организациями, земельные доли, границы кото-
рых не установлены, автоматически будут считаться невостребованными. 

На наш взгляд, основная масса земельных долей должна также передаваться в 
аренду при множественности лиц. Выдел земельных участков в счет невостребо-
ванных земельных долей, и их последующая передача соседним сельскохозяйствен-
ным организациям и КФХ будет способствовать их консолидации и устранению не-
достатков землепользований (землевладений) [2, 5]. 
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Аннотация. В статье изучены земельный и градостроительный кодексы Россий-

ской Федерации в части постановки земельных участков электросетевого хозяйства 

на государственный кадастровый учет. Анализируется порядок установления этих 

зон, регламентирующийся Постановлением Правительства РФ «О порядке установ-

ления охранных зон объектов электросетевого хозяйства и особых условий исполь-

зования земельных участков, расположенных в границах таких зон» от 24.02.2009 

№160. Выявлены основные проблемы, которые возникают при постановке охран-

ных зон объектов электросетевого хозяйства на государственный кадастровый учет, 

приводящие к возникновению бесхозных земель, и с которыми сталкиваются орга-

низации при внесении сведений об объектах в единый государственный реестр не-

движимости. В целях совершенствования процедуры учета земельных участков под 

линиями электропередач представлены направления, которые позволят решить вы-

явленные проблемы. 

Ключевые слова: охранная зона, объекты электросетевого хозяйства, линей-

ные объекты, учет и регистрация. 
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Abstract: The article examines the land and town planning codes of the Russian Fed-

eration in terms of the state cadastral registration of land plots of the electric grid sector. 

The author analyzes the procedure for establishing these zones, which is regulated by the 

RF Government Decree “On the procedure for establishing protective zones for power 

grid facilities and special conditions for the use of land plots located within such zones” 

dated February 24, 2009 №. 160. The main problems that arise when the protection zones 

of power grid facilities are registered in the state cadastral registration, leading to the 
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emergence of ownerless lands, and which organizations face when entering information 

about objects in the unified state register of real estate, have been identified. In order to 

improve the procedure for registering land plots under power lines, directions are pre-

sented that will solve the identified problems. 

Keywords. security zone, power grid facilities, linear facilities, accounting 

 

Линии электропередач – это техническое сооружение, которое выполняет не 

мало важную роль в жизни населения, а именно обеспечивает граждан и различные 

важные объекты энергией. Но, как и любые энергетические сооружения они пред-

ставляют большую опасность для здоровья человека. Для обеспечения безопасно-

сти, предотвращения причинения вреда здоровью окружающих людей, а также для 

организации бесперебойной работы вокруг данных сооружений устанавливаются 

охранные зоны. 

Охранная зона линий электропередач – это территория, на которой неприем-

лемы действия, которые в дальнейшем могут повлечь за собой различные сбои в 

работе электросетевых объектов, приведут к их повреждению либо уничтожению, 

также способные нанести ущерб здоровью, имуществу граждан и организаций.  

Ширина охранной территории линий электропередач отсчитывается с двух сто-

рон крайних проводов линий электросетевого хозяйства (именуемого в дальней-

шем, как ЭСХ). В соответствии со ст. 87 Земельного кодекса РФ, все участки, кото-

рые попадают в границы охраняемой территории, независимо к какой категории 

они относятся, с этого момента становятся участками с особым режимом использо-

вания, это необходимо для устранения возможной порчи линий электропередач и 

обеспечения безопасных условий их эксплуатации [1]. 

Создание охранной зоны для объектов электросетевого хозяйства согласно По-

становлению Правительства РФ «О порядке установления охранных зон объектов 

электросетевого хозяйства и особых условий использования земельных участков, 

расположенных в границах таких зон» от 24.02.2009 №160, способствует к неогра-

ниченному доступу к объектам, находящихся на территории земельных участков, 

для возможности их починки и техобслуживания. Также владельцам земельного 

надела, позволит ограничивать или запрещать строительную и иную деятельность, 

расположенных в пределах этой зоны [2].  

На сегодняшний день при постановке охранных зон ЭСХ на кадастровый учет 

существует ряд проблем. Как показывает практика, связано это с тем, что в Градо-

строительном и Земельном кодексах РФ не установлены общие правила и требо-

вания для установления правового режима зон с особыми условиями использова-

ния территорий.  

Также к проблемным вопросам для ЭСХ стоит отнести: вопросы о выносе по 

инициативе собственника ЭСХ за пределы земельного участка до сих пор не урегу-

лированы; частичное или полное отсутствие правоустанавливающих документов на 

большинство объектов ЭСХ. При оформлении документов на выдел территории 

ЭСХ возникают проблемы с изначально неверными данными на земельные участки, 

в результате чего будет проводиться их переоформление, значительно увеличива-

ются временные и финансовые затраты; не урегулированы взаимоотношения субъ-

ектов по отношению к объектам электросетевого хозяйства; отсутствие сведений об 
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ограничениях, запретах на изменение своего состояния, статуса земельного 

участка, на котором расположены объекты ЭСХ; невозможность отслеживания 

электросетевого хозяйства, установленного в советское время, ввиду того, что ин-

формации о праве пользования и различных обременениях на данные земельные 

участки недостаточно. 

Все выше названные проблемы приводят к возникновению бесхозных объектов 

электроэнергетики, т. к. приводят к невозможности дальнейшего использования, 

ухода и обслуживания объектов электросетевого хозяйства, а также препятствуют 

государственной регистрации прав на объекты строительства. 

Для электросетевых объектов, сложности проведения государственного кадаст-

рового учета земельных участков начинаются с подготовки документов по проек-

тированию и устраиванию территории, и заканчиваю выдачей допуска на обустрой-

ство данных объектов. 

В едином государственном реестре недвижимости линии связи, обслуживаю-

щие воздушные линии электропередач, размещенные на землях сельского или про-

мышленного назначения [3], могут быть учтены, как объекты единого землеполь-

зования и иметь один кадастровый номер, однако это выполняется при условии от-

ношения земельных участков к одной категории земель и в дальнейшем должны 

быть предназначены или использоваться в целях установки на них опор воздушной 

линии передач. В реестре опоры линий электросетевого хозяйства расположены на 

учтенных земельных участках, принадлежащих третьим лицам. Что в свою очередь, 

учитывая их большую протяженность, может вызвать ряд трудностей при межева-

нии объектов электросетевого хозяйства. 

Согласно российскому законодательству, линейные объекты электросетевого 

хозяйства, находящиеся в пределах охранных зон, могут находиться в собственно-

сти широкого круга лиц, ввиду того что пересекают земли населенных пунктов, лес-

ного, водного фонда и земель других категорий. 

При постановке объектов электросетевого хозяйства на кадастровый учет, до-

вольно часто появляются проблемы в сборе сведений на смежные земельные 

наделы. С помощью таких документов осуществляется деятельность по постановке 

ограничений на использование земельного владения. Важно отметить, что из-за 

большой протяженности воздушных линий электропередач, процедура по поста-

новке на кадастровый учет таких объектов в настоящее время является весьма тя-

желой. Границы многих земельных участков соприкасаются с охранной зоной объ-

ектов электросетевого хозяйства, в результате границам таких земельных участков 

присваивается статус «неуточненные», в следствии чего организации потребуется 

потратить больше времени и финансового состояния для осуществления дополни-

тельных мероприятий по устранению неточностей границ пересекаемых земельных 

участков, и только после этого вносятся сведения об установке охранных зон и огра-

ничениях на их использование. 

Ввиду того, что охраняемые территории электросетевых объектов пересекают 

земли всех категорий земель, в первую очередь затрагиваются интересы со стороны 

общества, а также государства в целом. Поэтому в целях совершенствования про-

цедуры кадастрового учета земельных участков под объектами электросетевого хо-
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зяйства, для эффективного их использования, для контроля за строительством но-

вых электросетевых объектов, включения их в список охранных зон и обеспечения 

их правильного функционирования необходимо [4, 5]: 

– своевременно выявлять и брать под контроль бесхозяйственные объекты элек-

тросетевого хозяйства; 

– непрерывно совершенствовать нормативно-правовую базу, регулирующую 

вопросы по функционированию объектов электросетевого хозяйства, а также зе-

мельных отношений, возникающих в ходе их строительства и эксплуатации; 

– сделать вносимые сведения общедоступными; 

– совершенствовать процесс внесения информации об объектах электросетевого 

хозяйства в государственные информационные ресурсы; 

– проводить надзор и анализ влияния работ электросетевых предприятий, с це-

лью определения и дальнейшего предотвращения неблагоприятного влияния на 

природу; 

– вносить сведения обо всех объектах, входящих в охранные зоны электросете-

вого хозяйства;  

– энергосетевым предприятиям оказывать содействие в передаче документов по 

охране окружающей среды, экологической и промышленной безопасности на об-

суждение общественности. 

В современном законодательстве Российской федерации отсутствует единооб-

разие в установлении правового режима указанных зон. Из-за правовых пробелов 

в законодательной практике появляется множество вопросов по установлению 

электросетевых зон, в ближайшее время которые необходимо решить. 
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Аннотация: Такой вид рынка, как коммерческая недвижимость, включает в 

себя объекты, способные приносить доход своим собственникам и арендаторам. 

Она рассматривается ими как один из способов вложения капитала. Функционально 

ее структурируют по непосредственному предназначению, включает в себя: офис-

ная недвижимость торговая недвижимость складская недвижимость и промышлен-

ная недвижимость. Коммерческая недвижимость по типу операций делится на ры-

нок аренды и рынок продажи. В статье рассмотрены сегменты коммерческой не-

движимости, факторы, которые оказывают влияние на стоимость недвижимости. 

Представлены результаты анализа офисной, торговой, промышленной и складской 

недвижимости, предлагаемой к продаже и аренде в городе Томске. Анализ стати-

стических данных позволил выявить объективную ситуацию на рынке коммерче-

ской недвижимости города Томска. 

Ключевые слова: коммерческая недвижимость, сегменты коммерческой не-

движимости, город Томск, продажа, аренда коммерческой недвижимости. 
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Abstract: This type of market as commercial real estate includes objects that can gen-

erate income for their owners and tenants. It is considered by them as one of the ways to 

invest capital. Functionally, it is structured according to its direct purpose, and includes: 

office real estate, retail real estate, warehouse real estate and industrial real estate. Ac-

cording to the type of operations, commercial real estate is divided into a rental market 

and a sales market. The article examines the segments of commercial real estate, the fac-

tors that affect the value of real estate. The results of the analysis of office, retail, industrial 

and warehouse real estate offered for sale and lease in the city of Tomsk are presented. 
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The analysis of statistical data made it possible to reveal the objective situation in the 

commercial real estate market of the city of Tomsk. 

Keywords: commercial real estate, segments of commercial real estate, the city of 

Tomsk, sale, lease of commercial real estate. 

 
Анализ рынка коммерческой недвижимости необходим для обеспечения объектив-

ной информацией лиц, принимающих решения о проведении тех или иных операций на 

рынке. Цели анализа могут быть различны: продвижение и оценка объектов недвижи-

мости, привлечение инвесторов, а также создание информационной базы для специали-

стов.Рынок коммерческой недвижимости классифицируется по сегментам: торговая, 

офисная, складская и производственная; по типу операций: рынок аренды и рынок про-

дажи. В свою очередь для каждого вида коммерческой недвижимости действую свои 

расценки, ставки по аренде, которые определяются различными факторами.Анализ 

рынка зданий г. Томска был проведен на основании данных о продаже коммерческой 

недвижимости, представленных на Оперативном справочно-информационном портале 

города Томска «Ру09» и Sdelkabudet.ru [1,2].Для коммерческой недвижимости 2020 год 

выдался довольно тяжелым, был спад стоимости за 1 кв.м. начиная с марта месяца, но с 

января 2021 года восстановилась и даже стала больше по сравнению с 2020 годом.Рас-

смотрим общее состояние по офисным, торговым и производственно-складским поме-

щениям в городе Томске. Офисные помещения представлены одним из основных сег-

ментов рынка составляют ранее административные объекты, которые расположены на 

территории проспекта Фрунзе: Газпром трансгаз Томск, бизнес-центр Красное знамя; 

другими является, вновь построенные здания, предназначенные для офисной недвижи-

мости: бизнес-центры, расположенные на улицах: Пушкина 75 (Премьер), Соляная пло-

щадь 6ст8 (Ладья), проспект Ленина 166 (Лидер), проспект Ленина 186 (Капитал), про-

спект Ленина 110 (Адмирал), улица Карла Маркса 7 (Альянс), улица Алексея Беленца 

9/1 (Горизонт), проспект Ленина 60/1 (Гринвич), улица Крылова 21 (КрыловЪ); 

Торговые помещения имеют иное представление: 

– торговые помещения общегородского значения (ЦУМ, ГУМ, Галерея, Мегаполис, 

Дворец спорта, Оранжевое небо, СпортМастер, 999, Визит, Каприз, 1000 мелочей. 

– торговые помещения имеют специфику располагаться в пределах красных линий 

города Томска, что позволяет им быть более проходимыми  

и иметь цены выше, чем у других. 

– торговые объекты микрорайонного значения; продовольственные магазины, су-

пермаркеты (Магнит, Ярче, Пятерочка, Перекресток, Абрикос, Лента, Метро, Фуд-

Сити, Interspar, Быстроном), которые в большей степени формируют спрос, а соответ-

ственно и рост цен на помещения большого объема (от 1500 до 7000 кв. м). 

– прочие торговые объекты площадью до 100 кв., представляющие собой ларьки и 

небольшие торговые точки. 

Большая часть производственной и складской недвижимости была построена в со-

ветское время. На сегодняшний день она разделена между различными собственниками 

и переделана в торговые или офисные помещения: «Томский подшипник», «Томский 

инструмент». Производственно-складские здания и помещения в большей степени 

предлагаются к продаже и сдаче в аренду на окраинах города, например, район 
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Речпорта, район Спичфабрики.В основном большое количество предложений произ-

водственной и складской недвижимости находится в Октябрьском районе г. Томска. 

Данный район имеет хорошую транспортную доступность, как железнодорожного 

транспорта, так и автотранспорта.Исследование статистических данных показал, что 

наибольший разброс цен отмечается по помещениям офисного и торгового назначения. 

По ним же наблюдаются наибольшие показатели средних цен за 1 кв. м. Стоимость про-

дажи 1 кв. м. офисной недвижимости по Советскому, Кировскому и Ленинскому райо-

нах выше среднего по городу примерно на 3 %. В Октябрьском районе стоимость про-

дажи 1 кв. м на рынке коммерческой недвижимости ниже средних цен по городу на 23 

%. Торговые здания и помещения являются самыми дорогими на рынке недвижимости. 

В Кировском районе 1 кв.м. дороже средней цены по городу на 21 %. Потом следует 

Ленинский район там 1 кв.м. дороже на 5 %, затем Советский и Октябрьский рай-

оны.Производственно-складские объекты занимают практически половину рынка, и 

имеют цену ниже недвижимости торгового и офисного назначений.Наибольшую сред-

нюю стоимость за 1 кв.м. офисной недвижимости в размере 64 623 руб. мы наблюдаем 

в Кировском районе, где площадь объекта составляет не более 100 кв.м., наименьшую 

же среднюю стоимость представил Октябрьский район с площадью объекта от 250 до 

500 кв.м. равную 30 150 руб. 

В производственно-складской недвижимости ситуация меняется крайним образом, 

где Кировский район представляет нам уже минимальную среднюю стоимость равную 

20 900 руб. за объект, площадь которого составляет от 1000 до 5000 кв.м. Наибольшая 

средняя стоимость – в Советском районе с площадью объекта до 500 кв.м. и равна она 

27 163. 

Торговая недвижимость также выделила лидером по самой высокой средней стои-

мости 1 кв.м. Кировский район, где стоимость равна 79 820 руб. для объекта с площадью 

менее 100 кв.м., а минимальная средняя стоимость в Октябрьском районе у объекта с 

площадью от 100 до 200 кв.м. равную 25 126 руб. Данные цен на коммерческую недви-

жимость в г. Томске представлены в таблице 1. 

 

Таблица 1 – Распределение цен на коммерческую недвижимость в г. Томске 

Тип недвижимости Ценовая градация 
Районы города 

Кировский Советский Ленинский Октябрьский 

Офисная Средняя, руб/м2 64 623 53 315 54 408 50 500 

Максимальная, руб/м2 96 030 70 235 65 574 69 252 

Минимальная, руб/м2 33 704 38 019 40 000 30 150 

Торговая Средняя, руб/м2 79 820 55 830 57 010 57 206 

Максимальная, руб/м2 212 010 93 538 96 775 68 930 

Минимальная, руб/м2 40 000 29 259 48 596 25 126 

Складская Средняя, руб/м2 20 900 27 163 21 753 25 917 

Максимальная, руб/м2 42 090 45 600 39 350 55 000 

Минимальная, руб/м2 9 100 3 334 3 600 6 120 

Производственная Средняя, руб/м2 20 133 24 500 19 301 19 800 

Максимальная, руб/м2 40 000 34 184 46 555 55 000 

Минимальная, руб/м2 10 398 5 400 2 800 7 750 

 

Рынок коммерческой недвижимости можно рассмотреть еще со стороны 

аренды, в таблице 2 приведены данные по всем районам: Октябрьский, Ленинский, 

Советский, Кировский. 
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Таблица 2 – Распределение арендных ставок на коммерческую недвижимость                

в г. Томске 

Тип недвижимости Ценовая градация 
Районы города 

Кировский Советский Ленинский Октябрьский 

Офисная Средняя, руб/м2 670 695 570 427 

Максимальная, руб/м2 900 1000 850 671 

Минимальная, руб/м2 500 456 356 220 

Торговая Средняя, руб/м2 834 757 772 764 

Максимальная, руб/м2 1500 1200 1300 1750 

Минимальная, руб/м2 500 400 350 220 

Складская Средняя, руб/м2 219 277 148 155 

Максимальная, руб/м2 360 429 230 259 

Минимальная, руб/м2 134 150 80 50 

Производственная Средняя, руб/м2 256 275 209 250 

Максимальная, руб/м2 576 358 286 400 

Минимальная, руб/м2 95 183 90 120 

 
Анализ данных показал, что наибольшую долю на рынке аренды коммерческой 

недвижимости г. Томска составили помещения торгового и производственно-

складского назначения, они делят рынок практически пополам. Торгового назначе-

ния – 45 %, за ними следуют помещения производственно-складского офисного – 

44 %. Меньшее предложение на рынке отмечается по офисным помещениям – 11 

%.Исследование цен аренды коммерческой недвижимости показал, что арендные 

ставки офисной недвижимости варьируются от 220 до 1000 рублей за 1 м2. Торго-

вой от 220 до 1750 рублей за 1 м2. Производственно-складская от 50 до 576 рублей 

за 1 м2.Особенностью коммерческой недвижимости г. Томска является ее местопо-

ложение, коммерческая недвижимость высокого качества располагается в центре 

города, а также в разных районах города по основным магистралям. Концентрация 

качественных площадей выше относительно центральных магистралей пр. Ленина, 

пр. Кирова, пр. Фрунзе.Однако в отличие от сегмента офисной недвижимости Том-

ска торговая недвижимость высокого качества располагается не только в централь-

ной части города, но и в микрорайонных центрах. Существуют известные торговые 

анклавы на Каштаке (пр. Мира – ул.79-й Гв. Дивизии), на Иркутском тракте (ул. 

Лазо – ул. Беринга – Иркутский тр.) в районепл. Южная (ул. Красноармейская – ул. 

Учебная), в Ленинском районе (пр. Ленина) [3]. 
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Аннотация: В статье рассмотрена процедура проектирования границ земель-

ного участка под логистический центр «Адыгея – 2» на территории Теучежского 

района Пчегатлукайского сельского поселения с учетом градостроительных регла-

ментов, установленных для рассматриваемой территории. Проектирование выпол-

нено комбинированным способом: определение плановых координат грунтовых ре-

перов относительно существующих пунктов геодезической сети с применением 

спутникового геодезического оборудования (GPS – систем), построение проектных 

границ земельного участка в программном комплексе Auto CAD, перенесение в 

натуру запроектированных границ полярным методом. Определена проектная пло-

щадь формируемого земельного участка аналитическим способом. После чего про-

изведена оценка точности проектных решений и перенесения проекта в натуру. 

Установлено соответствие полученного результата с нормативным показателем. 

Ключевые слова: земельный участок, проектирование, границы, логистиче-

ский центр, оценка точности. 
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Abstract: The article considers the procedure for designing the boundaries of the land 

plot for the logistics center «Adygea-2» on the territory of the Teuchezhsky district of the 
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Pchegatlukay rural settlement, taking into account the town-planning regulations estab-

lished for the territory under consideration. The design was carried out in a combined way: 

determining the planned coordinates of the ground reference points relative to the existing 

points of the geodetic network using satellite geodetic equipment (GPS systems), building 

the design boundaries of the land plot in the Auto CAD software package, transferring the 

projected boundaries to nature using the polar coordinates method. The design area of the 

formed land plot is determined by the analytical method. After that, the accuracy of the 

design decisions and the transfer of the project to nature were evaluated. The compliance 

of the obtained result with the standard indicator is established. 

Keywords: and plot, design, boundaries, logistics center, accuracy assessment. 

 

Технический прогресс ведет к появлению и внедрению новых технологий во 

всех сферах жизнедеятельности общества, включая, в том числе геодезическую и 

кадастровую деятельность.  

GPS – системы (Global Positioning System) представляют собой технически 

сложную и организованную систему навигации, с помощью которой обеспечива-

ется высокоточное измерение одновременно расстояний, времени и местоположе-

ния объектов недвижимости. 

Для применения систем такого масштаба на местности необходимо учитывать 

природно-климатические условия района, особенности рельефа, местоположение 

земельного участка, в отношении которого выполняются геодезические работы, для 

разработки экономически целесообразных и технически правильных проектных ре-

шений. 

В качестве места проектирования логистического центра «Адыгея –2» – транс-

портно-функционального объекта с развитой и особенно организованной инфра-

структурой, требующей грамотного пространственного размещения всех элементов 

– выбрано Пчегатлукайское сельское поселение Теучежского района. Район ввиду 

своего географического положения является стратегически важной территорией 

Республики Адыгея из-за широко развитых транспортных магистралей к Черному 

морю, а также расположения на его территории федеральной «Дон – М4» и респуб-

ликанской «Энем – Бжедухабль» автомагистралей [2, 3]. 

В соответствии с градостроительными регламентами для рассматриваемой тер-

ритории установлена общественно-деловая зона, для которой предельный мини-

мальный размер формируемого участка не установлен, а среди основных видов раз-

решенного использования выделяются такие как коммунально-складские предпри-

ятия, производственные базы и объекты складского назначения. Таким образом, в 

границах данной зоны возможно проектирование земельного участка оптимальных 

размеров, конфигурации и площади для размещения всех элементов объекта [4].  
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Рисунок 1 – Территориальная зона места проектирования земельного участка 

Процесс проектирования начинается с обследования местности. В результате 

рекогносцировки выявлено наличие четырех пунктов геодезической сети – «Пче-

гатлукай», «Кочкин», «Псекупс» и «Гриднев», а также установлено, что видимость 

между пунктами обеспечена, пункты находятся в сохранности, при этом рельеф 

равнинный, местность открытая, что дает возможность проведения геодезических 

работ с использованием спутниковых геодезических систем (таблица 1). 
 

Таблица 1 – Каталог координат исходных пунктов геодезической сети 

Наименование пункта 
Координаты 

Х У 

Пчегатлукай 460355,02 1399798,89 

Кочкин 459980,45 1393828,02 

Псекупс 457480,74 1397095,82 

Гриднев 456329,01 1393428,51 

 

В ходе рекогносцировки территории, на которой расположен проектируемый 

участок, определено, что геодезическая сеть развита слабо и необходимо проведе-

ние работ по ее сгущению. Сгущение сети производится в целях создания сети 

пунктов, обеспечивающих наивысшую точность при проведении съемки.  

В целях развития опорной геодезической сети по границе участка заложено че-

тыре грунтовых репера (G1, G2, G3 и G4), плановое положение которых определено 

методом спутниковых геодезических измерений. Координаты этих пунктов будут 

использованы для проектирования границы земельного участка под логистический 

центр способом полярных координат и дальнейшего установления на местности за-

проектированных границ.  
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Рисунок 2 – Схема сгущения опорной геодезической сети 

Таким образом, границы формируемого участка запроектированы в программ-

ном комплексе AutoCAD, после чего определены координаты оставшихся поворот-

ных точек границы земельного участка и его конфигурация.  
 

а) б)  

Рисунок 3 – Результат проектирования: а) каталог координат характерных      

точек границы земельного участка; б) графическое представление                         

его конфигурации 

Конфигурация проектируемого участка позволяет использовать для вычисления 

проектной площади аналитический метод, суть которого заключается в последова-

тельном определении площадей по координатам характерных точек [1]:  

2𝑆 =  ∑ 𝑋𝑘(𝑌𝑘+1 − 𝑌𝑘−1)

𝑛

𝑖=1

 2𝑆 =  ∑ 𝑌𝑘(𝑋𝑘−1 − 𝑋𝑘+1)

𝑛

𝑖=1

 

 

Таким образом, площадь земельного участка составила 41 354 м2 или 4,1354 га. 

После завершения процесса проектирования, границы земельного участка под-

лежат закреплению на местности.  

Перенесение проектных точек в натуру осуществляется путем геодезических 

построений на местности с применением таких технических средств, как мерные 

рулетки (ленты), теодолиты, электронные тахеометры и другие технические сред-

ства измерений.  

Способ полярных координат заключается в построении проектного горизон-

тального угла β и откладывания в заданном направлении проектного расстояния S 

с помощью электронного теодолита. 
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Таблица 2 – Ведомость вычисления площади земельного участка 

Номер 

точки 

Координаты Вычисленная площадь Контроль 

Х Y ∑ 𝑋𝑘(𝑌𝑘+1 − 𝑌𝑘−1)

𝑛

𝑖=1

 ∑ 𝑌𝑘(𝑋𝑘−1 − 𝑋𝑘+1)

𝑛

𝑖=1

 

1 460555,28 1394891,53 74612747,94 135384830,1 

2 460386,77 1394991,76 355750798,6 -66341733,56 

3 460300,26 1394747,43 33362358,53 -129767849,3 

4 460362,85 1394709,84 -108076065,5 -5754535,625 

5 460377,75 1394734,93 -107966430,9 -5542948,11 

6 460440,26 1394697,8 -247600700,4 72104944,72 

Удвоенная площадь 82708,23 82708,23 

S 4,1354 4,1354 

 

Теодолитный ход прокладывается таким образом, чтобы между закрепленными 

пунктами обеспечивалась видимость, а его начало и конец описались на твердые 

пункты, с ранее установленными координатами.  

 

а)  б)  

Рисунок 4 – Перенесение границ земельного участка в натуру: а) проложение 

теодолитного хода; б) пример перенесения в натуру границы участка полярным 

способом 

Оценка точности создания геодезического обоснования заключается в опреде-

лении средней квадратической погрешности результатов проведенных полевых из-

мерений с помощью GPS – оборудования и ожидаемой погрешности положения ме-

жевых знаков, закрепляемых на местности.  

Ммз = √М𝐺𝑖

2 + Мпол
2  

При выполнении измерений GPS–системой в режиме реального времени СКП 

определения координат составляет 5–10 см. То есть. 

 Средняя квадратическая погрешность перенесения точек полярным способом 

рассчитывается по следующей формуле: 

Мполяр
2 =  𝑚𝑠

2 + 
𝑚𝛽

2

𝑝2
 ∙ 𝑆2 

Максимальное удаление переносимого межевого знака полярным методом (S) 

составляет 1233 м. Принимая ms=15мм. (0,0015 м.), а mβ=10'' получим: 
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𝑀поляр =  √0,00152 +
102

2062652
∙ 12332 ≈ 0,06 м.  

Соответственно погрешность в определении местоположения межевого знака 

составит: 

Ммз = √0,052 + 0,062 ≈ 0,08 м. 

 

Формируемый земельный участок будет предназначен для размещения склад-

ских помещений, следовательно, видом разрешенного использования будет уста-

новлен – для строительства складов и торговых комплексов, а категория земель со-

ответственно – земли промышленности и земли иного специального назначения. 

Средняя квадратическая ошибка положения межевого знака для земель данной ка-

тегории не должна превышать 0,50 м [5].  

Проведенные расчеты показали, что точность определения положения межевых 

знаков с последующим установлением на местности границ запроектированного зе-

мельного участка соответствует нормативной точности расположения межевых 

знаков в черте города.  
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23.10.2020 г. [Электронный ресурс]. – Режим доступа: https://www.garant.ru/ 
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Аннотация: в статье анализируется техногенное воздействие, оказываемое на 

экологическую обстановку в ходе реализации проекта реконструкции автомобиль-

ной дороги. Приведены площади и категории земель, попадающих в зону постоян-

ного отвода автомобильной дороги и как следствие входящих в категорию наиболее 

подверженных техногенному воздействию. Рассмотрен перечень источников, при 

проведении реконструкции, оказывающих негативное воздействие на земельные 

ресурсы, почвенный покров и окружающую среду в целом. Установлен комплекс 

мероприятий, направленный на охрану земельных ресурсов, минимализацию за-

грязнения почвенного покрова и максимально возможного сохранения зеленых 

насаждений. Проанализирована методика проведения мониторинга загрязнения 

почв: перечислены контролируемые показатели и технология забора проб. Опреде-

лено, что реализация всех, предусмотренных проектом реконструкции мероприя-

тий по охране окружающей среды от техногенного воздействия, позволит избежать 

сверхнормативного загрязнения земельных ресурсов и почвенного покрова. 

Ключевые слова: автомобильная дорога, реконструкция, нарушенные земли, 

почвенный покров, окружающая среда, мероприятия, отвод земель. 
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Abstract: the article analyzes the technogenic impact on the environmental situation 

during the implementation of the project for the reconstruction of the highway. Areas and 

categories of lands that fall into the zone of permanent allotment of the highway and, as a 
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result, are included in the category of the most susceptible to technogenic impact are 

given. A list of sources, during reconstruction, that have a negative impact on land re-

sources, soil cover and the environment as a whole, is considered. A set of measures has 

been established, aimed at protecting land resources, minimizing soil pollution and the 

maximum possible preservation of green spaces. The methodology for monitoring soil 

contamination is analyzed: the monitored indicators and sampling technology are listed. 

It has been determined that the implementation of all measures envisaged by the recon-

struction project for the protection of the environment from man-made impacts will make 

it possible to avoid excessive pollution of land resources and soil cover. 

Keywords: road, reconstruction, disturbed land, soil cover, environment, activities, 

land acquisition. 

 

В процессе геодезических изысканий на конкретных участках определяются то-

пографические условия местности, оказывающие существенное влияние на плодо-

родие почв и другие ее полезные свойства.  

При реализации проекта по реконструкции автомобильной дороги осуществля-

ется загрязнение окружающей среды. Техногенное воздействие на экологическую 

обстановку рассмотрено на примере реконструкции «Автомобильной дороги М-4 

«Дон» в Ростовской области». На всем протяжении реконструируемого участка ав-

тодороги М-4 «Дон» трасса имеет асфальтобетонное покрытие. Магистраль М-4 

«Дон» последовательно соединяет Московскую, Тульскую, Липецкую, Воронеж-

скую и Ростовскую области, а также Краснодарский край и республику Адыгея, 

обеспечивая как транспортно-экономические связи внутри административных об-

разований, так и дальние транзитные перевозки.  

Отвод земель под реконструкцию и строительство автомобильной дороги раз-

деляют на временный и постоянный. Отводимые на период строительства под вре-

менное пользование земли, включают: земли, подверженные негативному воздей-

ствию при реконструкции и обустройстве сооружений и коммуникаций, временных 

производственных баз, объездных дорог, карьеров, сосредоточенных резервов 

шпунта [5]. Постоянный отвод включает площади, занимаемые под транспортные 

развязки, комплексы дорожных и транспортных служб, выемки и насыпи земляного 

полотна. В соответствии с СН 467-74(нормы отвода земель для автомобильных до-

рог) и учитывая конкретные проектные решения, определяют размеры площадей 

постоянного отвода [2].  

Наука, которая исследует параметрические характеристики нашей планеты, та-

кие как размер, форма земли, рельеф, является геодезия, создающая координатную 

плоскость и с помощью геодезического оборудования определяющая местоположе-

ние объектов в пространстве [10]. Благодаря работе геодезистов создаются карты, 

регламентируются строительные и землемерные работы, проводятся разработки по-

лезных ископаемых, ведутся исследования движения тектонических плит. Любое 

современное строительство (независимо от его масштаба) должны предварять гео-

дезические работы. Однако многие недооценивают всю важность этого этапа и не 

понимают его значимости, что впоследствии сказывается на качестве и трудоемко-

сти самого процесса. 

http://geonav.ru/geodezicheskoe-oborudovanie/
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Земельные участки, занимаемые полосой отвода автодороги, относятся к кате-

гориям земель поселений, сельскохозяйственных земель, земель промышленности 

и транспорта. Проектируемый участок на большом протяжении проходит по сель-

скохозяйственным землям, в связи, с чем будет выполнен перевод и изъятие земель 

из статуса сельскохозяйственных земель в земли промышленности и транспорта. 

Площадь постоянного отвода для размещения полосы автомобильной дороги, в 

ходе проведения реконструкции составляет 113,53 га (1135299,0 м2). Информация о 

составе земель отводимых под реконструкцию автомобильной дороги представлена 

в таблице 1. 

 

Таблица 1 – Площади земель, отводимых на период реконструкции под постоянное 

пользование 

Наименование Ед. изм. Площадь 

Дополнительный постоянный отвод га 83,80 

Существующий постоянный отвод га 29,33 

Не разграниченная госсобственность (Категория не установлена) га 0,22 

Объекты складского назначения с санитарно-защитной зоной не 

более 300м 
га 0,18 

 

Во временное пользование на период строительства автодороги для проведения 

строительных работ и устройству строительных площадок отводятся земельные 

участки общей площадью равной 38,66 га (386594,0 м2). 

При проведении реконструкции автодороги негативное влияние на почву ока-

зывают следующие воздействия: 

 перемещения масс грунта при производстве земляных работ; 

 строительство инженерных сооружений и прокладка инженерных коммуни-

каций; 

 строительство опор искусственных сооружений и планировка территории; 

 устройство временных строительных площадок со снятием верхнего расти-

тельного слоя; 

 изменение поверхностного стока на участках укладки земляного полотна; 

 изменение рельефа местности в результате устройства насыпей и выемок 

под полотно автодороги. 

Воздействие на земельные ресурсы в период реконструкции будет иметь место 

при использовании временно отведенных земель под строительные площадки, при 

сооружении подпорных стенок и опор для искусственных сооружений, при строи-

тельстве инженерных сооружений и прокладке инженерных коммуникаций [8]. Из-

быточный грунт, образующийся при строительстве, подлежит вывозу на санкцио-

нированный полигон [6]. 

При реконструкции автодороги предусмотрена реализацияопределенного ком-

плекса мероприятий, направленного на сохранение земельных ресурсов: 

 обязательное соблюдение границ территории, отведенной в постоянное 

пользование под производство работ, на всем протяжении реализации проекта ре-

конструкции; 
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 устройство твердых покрытий проездов строительной техники и автотранс-

порта для предотвращения инфильтрации загрязненного поверхностного стока в 

почвенный слой; 

 в ходевыполнения строительно-монтажных работ максимально возможно 

сокращаются размеры строительных и технологических площадок; 

 установка и своевременный вывоз на строительных площадках контейне-

ров для сбора бытовых отходов; 

 эксплуатация технически исправных машин и механизмов с отрегулиро-

ванной топливной арматурой, исключающей потери ГСМ; 

 для предотвращения застаивания воды на поверхностях строительные пло-

щадки организованы методом вертикальной планировки; 

 обслуживание строительной техники производится только на постоянных 

производственных базах или на специально отведенных площадках с покрытием, 

предохраняющим от попадания в почву и грунтовые воды горюче-смазочных мате-

риалов; 

 сбор в гидроизолированные накопители, с последующим вывозом, хозяй-

ственно-бытовых сточных вод [9]. 

По окончании реализации проекта реконструкциипредусмотрены планировка и 

благоустройство занимаемой территории. 

Для наиболее эффективного снижения вероятности загрязнения почв в период 

эксплуатации проектируемого объекта предусмотрена регулярная уборка полотна 

проезжей части, а также организация сбора и отведения поверхностных сточных 

вод с полотна автодороги и искусственных сооружений на локальные очистные со-

оружения. 

В зоне полосы отвода предусмотрено максимально возможное сохранение зелё-

ных насаждений на протяжении всего объекта реконструкции, что поспособствует 

уменьшению площади загрязнения почвенного покрова, регулированию таяния 

снега в области расположения придорожной полосы. 

В ходе проведения реконструкции автодороги мониторинг загрязнения почв 

осуществляется посредством реализации химического, бактериологического и 

гельминтологического анализа проб почвы. Вдоль объекта реконструкции, в зоне 

жилой застройки, располагаются площадки для отбора проб. Исследования прово-

дят однократно, в первый год реализации проекта реконструкции. В таблице 2 при-

ведены контролируемые показатели. 

 

 Таблица 2 – Перечень контролируемых в ходе исследования показателей 

Категория Наименование 

Тяжелые металлы Hg, Pb, As, Cd, Zn, Ni, Cu, Mn 

Нефтепродукты Бенз(а)пирен 

 

Отбор проб производится с площадки диаметром не менее 20 м. Проводя оценку 

качества почв, используют объединенные пробы из точечных проб равного объема, 

число которых не менее пяти. 



   280 
 

Таким образом, реализация проекта реконструкции автомобильной дороги тре-

бует соблюдения не только градостроительного и гражданского законодательства, 

но и норм экологического и земельного права. При условии выполнения всех, 

предусмотренных проектом реконструкции, технических и природоохранных ме-

роприятий, эксплуатация реконструируемого участка автомобильной дороги не бу-

дет оказывать сверхнормативного воздействия на земельные ресурсы прилегающей 

территории. 
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Аннотация: В статье рассмотрен один из вариантов использования методов ла-

зерного сканирования, беспилотных летательных аппаратов и систем спутникового 

позиционирования для повышения достоверной информации, которая содержится 

в едином государственном реестре недвижимости. На примере кадастровых квар-

талов в муниципальном образовании город Краснодар, показано оптимальное ре-

шение для усовершенствования картографической основы единого государствен-

ного реестра недвижимости, уточнения границ, а так же оценки точности. Приме-

нение методов лазерного сканирования положительно скажется на повышении до-

стоверности сведений, содержащихся в Едином государственном реестре недвижи-

мости. Во многих ситуациях, информация, содержащаяся в едином государствен-

ном реестре недвижимости, влечет за собой возникновения споров, а также нару-

шений в сфере земельного законодательства Российской Федерации. 

Ключевые слова: единый государственный реестр недвижимости, достоверная 

информация, лазерное сканирование, беспилотные летательные аппараты, методы 

лазерного сканирования. 
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Abstract: The article considers one of the options for using laser scanning methods, 

unmanned aerial vehicles and satellite positioning systems to improve the reliable infor-

mation contained in the unified state register of real estate. On the example of cadastral 
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blocks in the municipality of Krasnodar, the optimal solution for improving the carto-

graphic basis of the unified state register of real estate, clarifying the boundaries, as well 

as evaluating the accuracy is shown. The use of laser scanning methods will have a posi-

tive impact on improving the reliability of information contained in the Unified State Reg-

ister of Real Estate. In many situations, the information contained in the unified state reg-

ister of real estate leads to disputes, as well as violations in the field of land legislation of 

the Russian Federation. 

Keywords: unified state register of real estate, reliable information, laser scanning, 

unmanned aerial vehicles, laser scanning methods.  

 

В настоящее время в едином государственном реестре недвижимости (далее – 

ЕГРН) содержится большое количество недостоверной информации, тем самым, 

наличие сведений, содержащихся в ЕГРН, не соответствует действительной инфор-

мации об объектах недвижимости (рисунок 1). 
 

 

Рисунок 1 – Виды недостоверных сведений в ЕГРН 

В основном наиболее часто встречающиеся недостоверными сведениями в 

ЕГРН являются отсутствие установленных границ в соответствии с требованием за-

конодательства, а так же неуточненная площадь земельных участков и объектов ка-

питального строительства (далее – ОКС) [3]. 

Для подтверждения вышеуказанной информации можно проанализировать све-

дения (таблица 1), на примере кадастровых кварталов 23:43:0203001 , 

23:43:0203002, 23:43:0203003, 23:43:0203004, 23:43:0203005, 23:43:0203006, 

23:43:0203007, 23:43:0203008, которые расположены в муниципальном образова-

нии город Краснодар (рисунок 2). 

 

Актуальный раздел в 
ЕГРН без присвоения 
кадастрового номера

Актуальные 
незасвидетельствованные 

сведения о 
характеристиках объекта 
недвижимости в кадастре 

недвижимости ЕГРН

Дублированные записи об 
объекте недвжимости в 

ЕГРН

Дублированные 
актуальные сведения о 
субъекте прав в реестре 

прав ЕГРН

Местоположение границ 
земельных участков в 

ЕГРН

Некорректные актуальные 
сведения об объекте 

недвижимости в ЕГРН

Неуточненная площадь в 
ЕГРН
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Рисунок 2 – Расположение кадастровых кварталов на публичной кадастровой 

карте 

Таблица 1 – Данные исследуемых кадастровых кварталов   

Показатели 

Кадастровые кварталы 

2
3
:4

3
:0

2
0
3
0
0
1

 

2
3
:4

3
:0

2
0
3
0
0
2

 

2
3
:4

3
:0

2
0
3
0
0
3

 

2
3
:4

3
:0

2
0
3
0
0
4

 

2
3
:4

3
:0

2
0
3
0
0
5

 

2
3
:4

3
:0

2
0
3
0
0
6

 

2
3
:4

3
:0

2
0
3
0
0
7

 

2
3
:4

3
:0

2
0
3
0
0
8

 

Площадь, м2 1645 5501 11360 4157 5921 6487 9290 9936 

Учтенные земельные 

участки, шт. 
3 7 16 6 10 10 18 16 

Учтенные ОКС, шт. 1 0 7 3 1 2 6 7 

Неучтенные земельные 

участки, шт. 
2 9 16 5 3 10 3 5 

Неучтенные ОКС, шт. 6 10 20 8 7 12 13 18 

Удельный показатель досто-

верности земельных участков 
60  40 50 45 76 50 85 76 

Удельный показатель досто-

верности ОКС 
14 100 25 27 12 14 31 28 

 

Согласно сведениям, содержащимися в ЕГРН, на примере кадастрового квар-

тала 23:43:0203008 , который состоит из двадцати одного участка, у шестнадцати из 

которых установлены границы, а так же в состав квартала входит двадцать пять 

объектов капитального строительства, у семи из которых установлены границы. 
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Рисунок 3 – Расположение кадастрового квартала 23:43:0203008 на публичной 

кадастровой карте 

Анализируя публичную кадастровую карту территории кадастрового квартала 

23:43:0203008 на примере трех земельных участков, можно выявить недостовер-

ность сведений в ЕГРН. 

Например, земельный участок с кадастровым номером 23:43:0203008:20, кото-

рый, согласно данным публичной кадастровой карты, имеет следующие характери-

стики: декларированная площадь – 619 кв.м. местоположение – г. Краснодар, ул. 

им. Каляева, уч. 221. В сведениях публичной кадастровой карты указана деклари-

рованная площадь [2]. 

Земельный участок с кадастровым номером 23:43:0203008:19 имеет следующие 

характеристики: декларированная площадь – 601 кв. м., адрес: Краснодарский край, 

г. Краснодар, Западный внутригородской округ, ул. Каляева, 223[2]. 

На основании публичной кадастровой карты, можно сделать вывод о том, что зе-

мельные участки имеют декларированную площадь и в настоящее время необходимо 

уточнение координат границ для повышения достоверности информации. 

Так, для повышения достоверной информации, содержащейся в ЕГРН, необхо-

дима оценка деятельности в виде показателя достоверности конкретного значения 

сведений ЕГРН, который вычисляется по формуле (1): 

 

 𝑃 = (1 −
𝐾𝐻

𝐾
) × 100 %, (1) 

 

где 𝐾𝐻 – количество ошибок конкретного вида информации в ЕГРН, 

𝐾 – общее количество значений конкретного вида информации в ЕГРН. 

Анализируя сведения о земельных участках в кадастровом квартале 

23:43:0203008, которые содержатся на Публичной кадастровой карте, уровень до-

стоверности информации определенного значения сведений ЕГРН будет равен: 

𝑃 = (1 −
5

21
) × 100 % = 76 %.  
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Также, анализируя сведения о границах объектов капитального строительства в 

кадастровом квартале 23:43:0203008, которые были получены из Публичной ка-

дастровой карты, уровень достоверности определенного значения сведений ЕГРН 

будет равен: 

𝑃 = (1 −
18

25
) × 100 % = 28 %. 

 

Отсюда следует, что уровень достоверности информации об объектах капиталь-

ного строительства очень мал, что еще раз подчеркивает необходимость внедрения 

более точных и совершенных методов определения основных характеристик. 

На сегодняшний день невозможно говорить о развитии общества, не упомянув 

о цифровых технологиях. Они внедрены практически во все сферы жизни и дея-

тельности общества. С помощью современных технологий инженеры уже не чертят 

от руки, а делают это в специализированных программных продуктах. Данные про-

граммы позволяют не только создавать чертежи, но и трехмерную модель местно-

сти, что существенно снижает вероятность ошибок при съемке, за счет более де-

тальной проработки [1]. 

Для устранения недостоверных сведений применяют современное качественное 

спутниковое оборудование, такое как лазерные сканеры, системы спутникового по-

зиционирования, беспилотные летательные аппараты (БПЛА) [5]. На основании 

проведенных кадастровых работ в муниципальном образовании город Краснодар 

оптимальным решения для усовершенствования картографической основы ЕГРН, 

устранения ошибок в части местоположения границ, уточнения границ, а так же 

оценки точности, является совокупность БПЛА и систем спутникового позициони-

рования[8]. 

Технология воздушного лазерного сканирования является на сегодняшний день 

не только наиболее быстрым, точным, эффективным методом сбора пространствен-

ных данных поверхности Земли, но и в исключительных случаях, единственным [6]. 

Такими случаями могут служить, например, сканирование на трудно и малодоступ-

ных территориях и территориях, покрытых лесной растительностью. Технология 

аэросканирования славится многочисленным рядом достоинств, таких как: высокая 

точность снимков сканирования, достоверность и качественность данных, получен-

ных в результате воздушного сканирования, возможность проводить снимки в са-

мых труднодоступных местах, проводить работу на различной высоте [7].  

 Для примера можно привести использование метода мобильного лазерного 

сканирования, который наиболее подходит для использования на городской терри-

тории[9]. 

 Мобильный лазерный сканер Riegl VMX – 450 на данный момент является 

наиболее совершенным прибором для выполнения измерений городских террито-

рий. Основные характеристики данного оборудования представлены в таблице 2. 
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Рисунок 4 – Преимущества БПЛА 

Таблица 2 – Характеристика оборудования Riegl VMX – 450 

Характеристики Показатели 

Максимальная частота измерений, измерений в секунду 1100000 

Максимальная дальность измерений, м до 800 

Точность измерения расстояния, мм до 8 

Абсолютная точность работы навигационной системы, мм 20–50 

Относительная точность навигационной системы, мм 10 

Линейная скорость сканирования, скан линий/ сек до 400 

 

Подводя итог вышеизложенным исследованиям, мы пришли к выводу, что мас-

совое применение методов лазерного сканирования положительно скажется на по-

вышении достоверности сведений, которые содержатся в ЕГРН о земельных участ-

ках и объектов капитального строительства. Тем более, в большинстве случаев, 

находящаяся в ЕГРН информация о координатах границ земельных участков, вле-

чет за собой возникновения споров, а также нарушений в сфере земельного законо-

дательства Российской Федерации[4]. 

 

Список литературы 

1. Вальдовский А. Технологии AVEVA и 3D лазерное сканирование улуч-

шают возможности геодезического контроля строящихся объектов / А. Вальдов-

ский, И. Зверев, Н. Максименко// CAD/CAM/CAEObserver. – 2012. – № 6. – С. 10–

14. 

2. Публичная кадастровая карта [Электронный ресурс]. – Режим доступа: 

http://pkk5.rosreestr.ru/ свободный. 

 Небольшие временные затраты по сравнению с традиционными способами определения 
координат.

 Создание актуализированного ортофотоплана на территорию, что позволит 
осуществить одновременный мониторинг использования земель и выявить самовольное 

занятие земельных участков, нерациональное использование земель и др. 

 Высокая точность определения координат, отвечающая требованиям современного 
законодательства. 

 Отсутствие необходимости обеспечения доступа на земельные участки собственников 
для контроля координат характерных точек учтённых земельных участков.

 Создание трёхмерной модели местности.



   287 
 

3. Унанян В. С. Земельные правонарушения как основание возникновения от-

ветственности/ В. С. Унанян, С. К. Пшидаток// Современные проблемы и перспек-

тивы развития земельно-имущественных отношений. Сборник статей по материа-

лам II Всероссийской научно-практической конференции. Отв. за выпуск Е.В. 

Яроцкая. – 2020. – С. 161–167. 

4. Компания Riegl [Электронный ресурс]: сайт компании/ – Режим доступа: 

www.riegl.ru 

5. Жарникова А. А. Эффективность использования и область применения бес-

пилотных летательных аппаратов / А. А. Жарникова, С. К. Пшидаток // Научное обес-

печение агропромышленного комплекса. Сборник статей по материалам 75-й 

научно-практической конференции студентов по итогам НИР за 2019 год. Отв. за вы-

пуск А.Г. Кощаев. – 2020. – С. 407–410. 

6. Забара В. В., Пшидаток С.К. Тенденции развития современного геодезиче-

ского оборудования // В сборнике: Научное обеспечение агропромышленного ком-

плекса. Сборник статей по материалам 75-й научно-практической конференции сту-

дентов по итогам НИР за 2019 год. Отв. за выпуск А.Г. Кощаев. – 2020. – С. 410–412. 

7.  Пшидаток С.К. Применение современных геодезических технологий при 

мониторинге земель / С. К. Пшидаток // Научно-технологическое обеспечение аг-

ропромышленного комплекса России: проблемы и решения. Сборник тезисов по 

материалам V Национальной конференции. Краснодар, – 2020. – С. 91. 

8. Гаврюхова Л. Н. Землеустройство : учеб. метод. пособие / / Л. Н. Гаврю-

хова, А. Т. Гаврюхов, С. К. Пшидаток, Г. Г. Турк. – Краснодар : КубГАУ, 2017. – 78 

с.  

9. Шостак А.Ю. Применение наземных лазерных сканеров в топографической 

съемке / А. Ю. Шостак, С. С. Струсь // В сборнике: научное обеспечение агропро-

мышленного комплекса. сборник статей по материалам 71-й научно-практической 

конференции студентов по итогам НИР за 2015 год. – 2016. – С. 273 – 276. 

 

 

http://www.riegl.ru/


   288 
 

УДК 332.72 

 

АНАЛИЗ РЫНКА ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ  

КРАСНОДАРСКОГО КРАЯ  
 

Н. М. Радчевский, 

канд. экон. наук, профессор 

кафедры землеустройства и земельного кадастра 

Я. В. Зайцева, 

старший преподаватель 

кафедры землеустройства и земельного кадастра 

Кубанский государственный аграрный университет 

имени И. Т. Трубилина, г. Краснодар 
 

Аннотация: В данной статье подробно рассмотрена категория земель сельско-

хозяйственного назначения. Уточнено понятие рынка земельных участков. Прове-

ден анализ рынка земельных участков Краснодарского края. Приведен ряд факто-

ров влияющих на спрос и предложение.  

Циклы в развитии рынка недвижимости не совпадают во времени с циклами в 

других отраслях экономики. Спад на рынке земли предшествует спаду экономики в 

целом и соответственно подъем на рынке недвижимости наступает раньше, чем в 

экономике. 

Российский рынок земель отражает все проблемы переходной экономики и ха-

рактеризуется неравномерным развитием своих сегментов, несовершенной законо-

дательной базой и низкой инвестиционной активностью граждан и юридических 

лиц. Вместе с тем этот рынок представляет собой перспективную сферу вложения 

капитала. 

Ключевые слова: рынок, анализ, земельные участки, земли сельскохозяйствен-

ного назначения, спрос, предложение. 
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Abstract: This article discusses in detail the category of agricultural land. The concept 

of the market for land plots has been clarified. The analysis of the land market of the 

Krasnodar Territory has been carried out. A number of factors influencing supply and 

demand are given.  

The cycles in the development of the real estate market do not coincide in time with 

the cycles in other sectors of the economy. The recession in the land market precedes the 
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recession of the economy as a whole and, accordingly, the rise in the real estate market 

comes earlier than in the economy. 

The Russian land market reflects all the problems of a transitional economy and is 

characterized by uneven development of its segments, an imperfect legislative framework 

and low investment activity of citizens and legal entities. At the same time, this market is 

a promising sphere of capital investment. 

Keywords: market, analysis, land, agricultural land, supply, demand. 

 

Земли сельскохозяйственного назначения подразделяются на земли, занятые 

сельскохозяйственными угодьями; земли, занятые внутрихозяйственными доро-

гами, коммуникациями; древесно-кустарниковой растительностью, предназначен-

ной для обеспечения защиты земель от воздействия негативных (вредных) природ-

ных, антропогенных и техногенных явлений; земли, занятые замкнутыми водое-

мами, а также зданиями, строениями, сооружениями, используемыми для производ-

ства, хранения и первичной переработки сельскохозяйственной продукции. 

В эту же категорию земель могут быть отнесены земельные участки крестьян-

ских (фермерских) хозяйств, личных подсобных хозяйств, а также используемые 

для ведения садоводства, животноводства, огородничества и дачного строитель-

ства, то есть земельные участки под дачами и огородами. 

Под сельскохозяйственным угодьем понимается территория, систематически 

используемая для определенных целей и обладающая конкретными естественно-

историческими свойствами. 

В составе сельскохозяйственных угодий различают пашню, многолетние насаж-

дения, сенокосы, пастбища и залежь. 

Пашней называется сельскохозяйственное угодье, которое систематически ис-

пользуется под посевы сельскохозяйственных культур, включая посевы многолет-

них трав, а также чистые пары. 

Рынок земель сельскохозяйственного назначения является существенной со-

ставляющей в любой национальной экономике, ибо недвижимость – важнейшая со-

ставная часть национального богатства, на долю которой приходится более 50 % 

мирового богатства.  

Без рынка недвижимости не может быть рынка вообще, т.к. рынок труда, рынок 

капитала, рынок товаров и услуг и т. д. для своего существования должны иметь 

или арендовать для своей деятельности необходимые им помещения земли [1]. 

На спрос и предложение на рынке недвижимости воздействует ряд факторов 

(таблица 1). 
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Таблица 1 - Факторы, влияющие на спрос и предложение на рынке земель               

сельскохозяйственного назначения 

Факторы Влияние на предложение Влияние на спрос 

 

I Экономические 

1. Изменение уровня до-

ходов населе ния 

В современных условиях является 

фактором увеличения предложения 

на рынке готового жилья 

При росте – рост спроса; при па-

дении – падение спроса 

2. Изменение уровня до-

ходов бизнеса 

Увеличение предложения на рынке 

коммерческой недвижимости 

При росте – рост спроса; при па-

дении – падение спроса 

3. Доступность финансо-

вых,  

в частно сти, кредитных,  

ресурсов 

При увеличении доступности – рост 

предложения; при уменьшении до-

ступности – падение предложения 

При увеличении доступности – 

рост спроса; при уменьшении 

доступности – падение спроса 

4. Ставки арендной 

платы 

При увеличении – увеличение пред-

ложения; при уменьшении – падение 

предложения 

При увеличении – падение 

спроса; при уменьшении – уве-

личение спроса 

5. Стоимость строитель-

ства 

При увеличении – падение предло-

жения; при уменьшении – увеличе-

ние предложения 

Рост рынка готовой недвижимо-

сти 

 

II Социальные 

1. Изменение численно-

сти населения 

Рынок растет При росте – спрос растете: при 

падении – спрос падает 

2. Изменение образова-

тельного уровня 

Не оказывает влияния При росте – спрос растет; при 

снижении – спрос падает 

3. Изменение уровня 

преступности 

Не оказывает влияния При росте – спрос падает; при 

снижении – спрос растет 

 

III Административные 

1. Уровень налога на 

имущество 

При снижении – предложение растет При повышении – спрос падает 

2. Уровень земельного 

налога 

При снижении – предложение растет При снижении – спрос растет 

3. Зональные ограниче-

ния 

Менее строгие зональные ограниче-

ния 

ведут к увеличению предложения 

Менее строгие зональные огра-

ничения 

ведут к увеличению спроса 

4. Условия получения 

прав на застрой ку 

Либеральные условия влекут увели-

чение предложения; ограничитель-

ные условия способствуют падению 

предложения 

Не оказывает влияния 

 

IV Экологические 

Экологическая обста-

новка 

Рынок предложения растет При ухудшении экологической 

обстановки спрос падает 

 

Рынок формируется относительно недавно и представлен двумя группами объ-

ектов (таблица 2). 
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Таблица 2 – Группы объектов недвижимости, формируемые рынок земель                 

сельскохозяйственного назначения (га) 

 

Показатель 

 

Всего 

земли 

 

Произведено 

межевание 

 

Используется 

организацией 

Передано в 

пользование 

другим 

лицам 

 

не 

используется 

арендованные 

земли 

1 730 672 1 477 399 1 699 844 25 535 5 293 

неоформленные 

земли 

29 478 – 26 012 1 006 2 460 

 

Распределение арендованных земель сельскохозяйственного назначения Крас-

нодарского края представлено на рисунке 1. 

 

 

Рисунок 1 – Распределение арендованных земель сельскохозяйственного 

назначения Краснодарского края 

На рисунке 2 представлено распределение неоформленных земель сельскохо-

зяйственного назначения Краснодарского края.  

Первая группа, более многочисленная по количеству, –предложения земельных 

наделов (паев, крестьянско-фермерских хозяйств) обычно мелкоконтурных, не-

большой площади. При удобном расположении данные участки предлагаются под 

организацию ДНТ, застройку иными объектами досуга и отдыха, то есть выводятся 

из сельскохозяйственного оборота. 

Другая группа объектов позиционируется на рынке как объекты сельскохозяй-

ственного бизнеса. Это обычно комплексный объект недвижимости, имеющий в со-

ставе и участки сельскохозяйственного использования (пашня, сенокосы, паст-

бища), и молочно-товарные фермы, иные производственные объекты. 
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Рисунок 2 – Распределение неоформленных земель сельскохозяйственного 

назначения Краснодарского края 

 

Предложений в данном сегменте рынка – не более 5 в год, экспозиция некото-

рых объектов составляет не менее 36 месяцев [2]. Предложения формируют обанк-

ротившиеся или близкие к банкротству предприятия, спрос возникает или у рядом 

расположенных успешных сельскохозяйственных предприятий или внешних поку-

пателей. В течение последних нескольких лет сформировался сегмент рынка – про-

дажа виноградников, участков многолетних насаждений, рисовых полей. Они пози-

ционируются как самостоятельные объекты, в объявлениях о продаже приводится 

характеристика посадок (технологии, сортовой состав, возраст) среднегодовой уро-

жайности, состоянии систем орошения. Спрос на эти объекты существенно выше, 

чем просто на участки, но при относительно невысоких ценах предложений сделки 

заключаются редко, экспозиция участков может составлять не менее 24 месяцев. На 

рынке представляются и объекты водной поверхности, используемые разведения 

рыбы, иных видов аквакультуры. Данные объекты позиционируются не только с 

точки зрения производственных характеристик, но и как объекты для досуга и от-

дыха. [3,4,5]. Спрос на эти объекты почти сопоставим с предложениями, но ввиду 

специфики формы собственности (участки предоставляются в аренду, здания, со-

оружения находятся в частном владении) сделки заключаются редко. Предложения 

продажи земельных участков, застроенных зданиями, сооружениями, иными объ-

ектами для хранения, производства и переработки сельскохозяйственной продук-

ции позиционируются или как объекты сельскохозяйственного бизнеса (молочно–

товарные фермы, различного рода склады, заводы по переработке риса, сахарные 

заводы, винзаводы) или, в случае их удобного местоположения как участки с целью 

перепрофилирования бизнес. Спрос на эти объекты крайне низок, предложение 
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формируется в основном в случае банкротства или необходимости погашения дол-

гов. 
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Аннотация: Рассматриваемый кадастровый квартал был выбран из-за проблем 

нарушения градостроительных регламентов, отсутствия участков общего пользова-

ния, наличия большого количества ошибок в едином государственном реестре не-

движимости. Причинами таких ошибок и несоответствий регламентов являются 

действия застройщиков, которые незаконно застраивали микрорайон, а государ-

ственный кадастровый учет и регистрацию прав проводили через судебные разби-

рательства. При анализе сведений единого государственного реестра недвижимости 

по объектам недвижимости в кадастровом квартале 23:43:129001 были выявлены 

реестровые и технические ошибки, которые возможно решить при проведении ком-

плексных кадастровых работ. Был представлен порядок проведения комплексных 

кадастровых работ. Целесообразность своевременного выявления проблем обосно-

вана необходимостью обеспечить законность владения, пользования и распоряже-

ния землей собственниками, арендаторами и другими лицами.  

Ключевые слова: комплексные кадастровые работы, реестровые ошибки, тех-

нические ошибки. 
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Abstract: The cadastral block in question was chosen because of the problems of vi-

olation of urban planning regulations, the lack of public land plots, and the presence of a 
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large number of errors in the unified state register of real estate. The reasons for such 

errors and inconsistencies in the regulations are the actions of developers who illegally 

built up the neighborhood, and the state cadastral registration and registration of rights 

were carried out through court proceedings. When analyzing the data of the unified state 

register of real estate on real estate objects in the cadastral quarter 23:43:129001, registry 

and technical errors were identified, which can be solved during complex cadastral works. 

The procedure for conducting complex cadastral works was presented. The expediency of 

timely identification of problems is justified by the need to ensure the legality of owner-

ship, use and disposal of land by owners, tenants and other persons. 

Keywords: complex cadastral works, registration errors, technical errors. 

 
МО г. Краснодар – это активно развивающийся город с высокими темпами за-

стройки территории. В последние годы, в северо-восточной части города, на землях 

бывших садоводческих товариществ возник новый микрорайон, названный жите-

лями города «Музыкальный» (рисунок 1-а), так как улицы были названы в честь 

музыкантов и композиторов. Особенностью данного микрорайона является то, что 

большая часть застройки велась незаконно, а оформление объектов в собственности 

– через суд. Хаотичная незаконная застройка района, изменение объектов в про-

цессе судебных разбирательств или уже после оформления прав – все это привело 

к большому количеству ошибок в Едином государственном реестре недвижимости 

(ЕГРН), как реестровых, так и технических. 

 

 

 

а) Кадастровый квартал с номером 

23:43:0129001 

б) Пересечение границ ОКС на не-

сколько земельных участков 

Рисунок 1 – Сведения единого государственного реестра недвижимости 

Например, в рассматриваемом квартале ошибочно установленны координаты 

земельных участков или объектов капитального строительства. Для примера возь-

мём объект капитального строительства (ОКС) с кадастровым номером 

23:43:0129001:28470 (рисунок 1-б).  
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И рисунка 1-б видно, что объект капитального строительства, накладывается на 

соседний, смежный участок, а также отображается неправильно. Данный пример 

относится к реестровым ошибкам, допущенным кадастровым инженером во время 

установления границ. Для исправления – выполняется уточнение координат харак-

терных точек объекта капитального строительства, далее оформляется технический 

план на объект недвижимости и вносятся сведения в Единый государственный не-

движимости.  

Еще одним примером отсутствие верификации данных ЕГРН служит ситуация, 

когда органом регистрации прав не снято с кадастрового учета здание с 

кадастровым номером 23:43:129001:28067 (рисунок 2-а), которое являлось времен-

ным, но при этом поставлен на учет объект незавершенного строительства с кадаст-

ровым номером 23:43:129001:9858, фактически это 7 этажный жилой дом находится 

по адресу ул. Сергея Есенина 110/1, где все квартиры жилые. Как выглядит эта 

ошибка отображено на рисунке 3-а. Такая ситуация связанна с дублированием 

информации об одном и том же объекте недвижимости, но с разными статусами в 

ЕГРН (временный / учтенный) и разным видом объекта недвижимости (здание / 

объект незавершенного строительства).  

Также в данном квартале можно рассмотреть следующую проблему: 

несоответствие фактического месторасположения здания (согласно сведениям 

космоснимка) – границе ЕГРН, данная ситуация отображена на рисунке 2-б.  

 

  

а) Дублирование информации об объекте недвижи-

мости в Едином государственном реестре недви-

жимости 

б) Пример несоответствия растра космоснимка с 

показанной границей ОКС 

Рисунок 2 – Примеры ошибочных или неточных сведений в ЕГРН 
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Проблема, отраженная на рисунке 2-б связанн с тем, что объект неправильно 

поставлен на кадастровый учёт, возможно неверно определены координаты объекта 

капитального строения с кадастровым номером 23:43:0129001:12270. 

Выявленная недостоверность (рисунок 2-а и 2-б) может быть связана со 

следующими причинами: 

1) Изображение спутника искажено отностительно реального расположения 

объекта; 

2) Ошибка кадастрового инженера в определении местоположения объекта 

недвижимости при составлении технического плана объекта недвижимости. 

Также нарушением земельного законодательства является несоответсвие 

фактического использования объекта – виду разрешённого использования. 

Например, земельный участок с кадастровым номером 23:43:0129001:1753 

(рисунок 3). 
 

 

Разрешенное использование по документу: 

Для размещения объектов торговли 

Фактическое использование: 

Для общего пользования (уличная сеть) 

Рисунок 3 – Несоответсвие фактического использования объекта – виду 

разрешённого использования 

На рисунке 3 видно, что данный земельный участок фактически используется 

под дорогу, однако, имеет вид разрешённого использования – для размещения объ-

ектов торговли. Согласно Классификатору видов разрешённого использования, 

утверждённого приказом Минэкономразвития России от 01.09.2014 № 540 дороги 

должны иметь следующий вид разрешённого использования – Для общего пользо-

вания (уличная сеть). 

На строительство дорог в «Музыкальном» микрорайоне потребуется 1 милли-

ард рублей, об этом сообщил Евгений Первышов 1 февраля 2021 года. Ситуация 

осложнена тем, что часть земли оказалась в свое время в собственности жильцов 

многоквартирных домов. И далеко не все из них дали согласие на передачу этой 

земли муниципалитету – из 55 домов, лишь 3 многоэтажки. Также глава краевого 

центра сообщил, что для создания дорог в этом квартале прилегающую территорию 

многоэтажных домов будут изымать. Земельный участок с кадастровым номером 

23:43:0129001:1703 (рисунок 4-а), уже был ранее изъят. Но также остаются терри-

тории, которые требуют изъятия в муниципальною собственность, для благо-

устройств – ливневых канализаций и дорог рисунок 4-б. 
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а) Земельный участок изъятый под дороги б) Часть территории определенная для изъятия 

Рисунок 4 – Изъятие зеемльных участков под формирование дорог 

Решением всех проблем, описанных выше, могут послужить комплексные ка-

дастровые работы (ККР). Проведение ККР позволит решить следующие задачи: 

1) развитие рынка недвижимости; 

2) рациональное налогообложение; 

3) исправления реестровых ошибок в ЕГРН.  

Комплексные кадастровые работы выполняются одновременно в отношении 

всех расположенных на территории одного кадастрового квартала или территориях 

нескольких смежных кадастровых кварталов определенных объектов недвижимо-

сти:  

1) земельных участков, границы которых имеют ошибки в ЕГРН;  

2) земельных участков, занятых объектами общего пользования, которые будут 

сформированы при оформлении проекта межевания;  

3) зданий, сооружений, а также объектов незавершенного строительства, права 

на которые зарегистрированы 

Схема последовательности действий при выполнении комплексных кадастро-

вых работ, согласно действующему законодательству, представлена на рисунке 5. 

Таким образом, осуществление комплексных кадастровых работ позволяет: 

– устранить ошибки не только в единственном частном случае в отношении од-

ного объекта недвижимости, а в отношении всех расположенных объектов недви-

жимости (которые являются объектами ККР) на территории одного кадастрового 

квартала или территориях нескольких смежных кадастровых кварталов;  

– повысить качество данных, содержащихся в едином государственном реестре 

недвижимости,  

– способствовать решению таких глобальных задач, как рационального налого-

обложения и развитие рынка недвижимости.  
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Рисунок 5 – Последовательность выполнение комплексных кадастровых работ 

Список литературы 

1. Асеева М. А. Анализ федерального закона № 218-ФЗ «О государственной ре-

гистрации недвижимости» / М. А. Асеева, Н. В. Гагаринова / Научные достижения 

и открытия современной молодёжи сборник статей победителей международной 

научно-практической конференции: в 2 частях. – 2017. – С. 877 – 879. 

2. Гагаринова Н. В. Правовое обеспечение землеустройства и кадастров : учеб. 

пособие / Н. В. Гагаринова, К. А. Белокур, А. В. Матвеева. – Краснодар : КубГАУ, 

2018. – 115 с. 

3. Любицкая Е. В. Государственный кадастровый учет объектов недвижимости 

/ Е. В. Любицкая, Ю. Е. Уфимцева, Э. Н. Цораева // Эпомен. 2019. – № 25. – С. 160 

– 167. 

4. Перов А. Ю. Основы кадастра недвижимости : учеб. пособие / А. Ю. Перов, 

М. В. Сидоренко, А. В. Матвеева. – Краснодар : КубГАУ, 2020. – 66 с  

5. Публичная кадастровая карта [Электронный ресурс] // Росреестр. – Режим до-

ступа: http://pkk5.rosreestr.ru 

6. Федеральный закон «О кадастровой деятельности» от 24.07.2007 №221-ФЗ 

[Электронный ресурс] // КонсультантПлюс. – Режим доступа : 

http://www.consultant.ru/document-/cons_doc_LAW_70088/ 

7. Шагина М. Д. Развитие системы регистрации прав на недвижимое имущество 

и государственного кадастра недвижимости / М. Д. Шагина, А. С. Сорокина, 

А. В. Хлевная // научное обеспечение агропромышленного комплекса Сборник ста-

тей по материалам Х Всероссийской конференции молодых ученых, посвященной 

120-летию И. С. Косенко. Отв. за вып. А. Г. Кощаев. – 2017. – С. 1756 – 1757. 

8. Яроцкая Е. В. Рациональное использование земельных ресурсов как основная 

задача государственной политики / Е. В. Яроцкая, М. В. Ванжа // Модернизация 

аграрного образования: интеграция науки и практики: сборник научных трудов по 

https://www.elibrary.ru/query_results.asp
https://www.elibrary.ru/query_results.asp
https://www.elibrary.ru/query_results.asp


   300 
 

материалам II-ой Международной научно-практической конференции (21-25 ок-

тября 2014 г.). – Новосибирск: изд-во НГАУ, 2014. – С. 12 – 15. 

9. Журидова В. Н. Комплексные кадастровые работы в Краснодарском крае / В. 

Н. Журидова, А. В. Матвеева // Студенческие научные работы землеустроительного 

факультета. Сборник статей по материалам Всероссийской студенческой научно-

практической конференции. Ответственный за выпуск И.В. Соколова. 2018. С. 102–

106. 

10. Дырда С. В. Учет земель и развитие кадастровых работ в России: история, 

проблемы и перспективы / С. В. Дырда, А. В. Матвеева // В сборнике: Лучшая 

научно-исследовательская работа 2017. сборник статей победителей VII Междуна-

родного научно-практического конкурса. 2017. С. 228–232. 
  



   301 
 

УДК 332.64 

 

ЗЕМЕЛЬНЫЙ РЫНОК РСО-АЛАНИЯ  

И ЕГО РАЗВИТИЕ В СОВРЕМЕННЫХ УСЛОВИЯХ 
 

Т. А. Рогова, 

Доцент кафедры землеустройства и экологии 

К. С. Галабаева, 

студент агрономического факультета 

Горский государственный аграрный университет, 

г. Владикавказ 
 

Аннотация: земельный рынок – это рынок, где объектом купли-продажи и иных 

сделок с недвижимым имуществом являются земельные участки, которые могут 

быть собственностью, объектом аренды или находиться в пользовании органов вла-

сти местного самоуправления. На земельном рынке заключаются рентные отноше-

ния, а аренда и земельная рента выступает в качестве экономического регулятора, 

являющегося фискальным элементом системы денежного оборота. За использова-

ние земли как в результате хозяйственной, так и в результате финансовой деятель-

ности субъектов – держателей права собственности или права пользования взима-

ется плата. Анализ современного состояния и использования земельного рынка рес-

публики Северная Осетия-Алания является актуальной задачей, решение которой 

будет способствовать его развитию и увлечению поступления индивидуально-без-

возмездных платежей в бюджет республики. 

Ключевые слова: рынок земли, земельный фонд, права собственности, доле-

вой, сервитут. 
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Abstract: the land market is a market where the object of purchase and sale and other 

transactions with real estate are land plots that may be owned, leased or used by local 

authorities. In the land market, rent relations are concluded, and rent and land rent act as 

an economic regulator, which is a fiscal element of the system of monetary turnover. A 

fee is charged for the use of land both as a result of the economic and financial activities 

of the entities holding the right of ownership or the right of use. The analysis of the current 

state and use of the land market of the Republic of North Ossetia-Alania is an urgent task, 

the solution of which will contribute to its development and attract the receipt of individ-

ual gratuitous payments to the budget of the republic.. 

Keywords: land market, land fund, property rights, equity, easement. 

 



   302 
 

Земельный рынок, как информационный ресурс сведений о совершаемых 

(между участниками земельных отношений) сделках на территории Северной Осе-

тии, в последние годы подвергался изменениям. Совершенствовались способы 

предоставления земельных участков в собственность и пользование, рационализи-

ровались методы охраны земель [1]. Происходящие изменения определили актуаль-

ность темы исследований, которая заключалась в анализе современного состояния 

земельного рынка республики и путей его совершенствования. 

Целью исследований был анализ состояния земельного рынка на современном 

этапе. Для достижения поставленной цели были решены следующие задачи: 

1. изучено современное состояние земельного рынка республики;  

2. дана характеристика правового режима их использования; 

3. обобщены базовые принципы оценки земель поселений; 

4. разработаны основные пути совершенствования земельного рынка, как фак-

тора формирования местных бюджетов. 
 

 

Рисунок 1 – Карта Северной Осетии – Алании 

В ходе исследований был изучен земельный фонд РСО-Алания и его распреде-

ления по категориям земель. Общая площадь фонда 798,7 тыс. га (рисунок 1), из 

них 58% занимают земли сельскохозяйственного назначения, 25 % лесного фонда 

и около 8 % земли населенных пунктов (рисунок 2) [2, 3].  
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Рисунок 2 – Распределение земельного фонда РСО-Алания по категориям земель 

В нашей республике основными объектами на земельном рынке выступают 

права собственности, долевой и совместной собственности, пожизненно наследуе-

мого владения, постоянного бессрочного пользования, сервитута, аренды, ипотеки, 

арестов и прочих сделок с земельным имуществом.  

 Исследованиями было установлено, что на территории республики с 2019 по 

2020 годы было зарегистрировано прав собственности в 6,5 раза больше, из них: в 

5 раз физическими лицами и 33 раза юридическими.  
 

 

Рисунок 3 – Анализ земельного рынка республики (2020 г.) 

 Права пожизненно наследуемого владения зарегистрировали 255 физических 

лиц, что в 9 раз больше по сравнению с 2019 годом, долевой собственности в 5 раз, 

из них: в 5 раз физические лица и 53 раз юридические (рисунок 3, таблица 1).  

Прав постоянного бессрочного пользования в 6 раз, ипотеки в 3 раза, из них: в 

1,5 раза физическими лицам и в 9,5 раз юридическими лицами. Количество прочих 

сделок возросло в 4,5 раза, из них: в 3 раза физическими лицами и в 4,5 раза юри-

дическими лицами (рисунок 3).  

58%

8%
2%

3%

25%

4%

Земли с/х 

назначения
Земли населенных 

пунктов
Земли 

промышленности
Земли ООПТ

Земли лесного фонда

94%

6%

Зарегистрировано прав 

собственности 

Физлицами

Юрлицами

2%

98%

Зарегистрировано прав 

постоянного 

(бессрочного) 

пользования

Физлицами Юрлицами
46%

54%

Ипотека, 2020 г.

Физлицами Юрлицами



   304 
 

Значительный рост количества объектов недвижимости, в отношении которых 

были осуществлены земельно-учетные мероприятия собственниками (в 15 раз) про-

изошел, благодаря вступлению в силу ФЗ-218 «О государственной регистрации не-

движимости» [4, 5]. 

 

Таблица 1 – Анализ земельного рынка республики 

Право собственности 

(зарегистрировано прав, ограниче-

ний прав и сделок) 

Года Всего Физические 

лица 

Юридичес-

кие лица 

пожизненно наследуемое владение 2019 26 26 – 

2020 255 255 – 

долевой собственности 2019 7550 7549 1 

2020 39814 39756 53 

совместной собственности 2019 4 4 – 

2020 367 367 – 

сервитут – иные вещные права) 2019 – – – 

2020 10 5 5 
 

Так же исследованиями установлено, что за 2019–2020 годы на кадастровый 

учет в республике было поставлено 617-ти земельных участков с общей площадью 

1,7 млн. м2, а к концу изучаемого периода учтено 179 тыс. земельных участков с 

общей площадью 624,5 млн. м2.  

Таким образом, как показывают исследования формирование земельного рынка 

РСО-Алания невозможно без активного исполнения гражданского и конституцион-

ного долга собственников земельных участков и объектов недвижимости, а так же 

органов местного самоуправления. Известно, что формирование земельных участ-

ков, как объектов прав – процесс сложный и многогранный, чаще всего он затруд-

няет процедуру постановки на государственный кадастровый учет и государствен-

ную регистрацию права [6, 7]. 

Для совершенствования земельного рынка РСО-Алания необходимо упростить 

процедуру приема правоустанавливающей и иной землеустроительной документа-

ции в орган кадастрового учета;  

– внести изменения в правила землепользования и застройки, связанные с ми-

нимально и максимально допустимыми площадями для земельных участков, предо-

ставляемых под индивидуальное жилищное строительство, садоводческие и ого-

роднические объединения;  

– ввести налоговые льготы при обретении права собственности на земельный 

участок, в виде снижения коэффициента к кадастровой стоимости, что позволит 

привлечь потенциальных собственников к приобретению земельных участков. 
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Аннотация: В статье указаны актуальные проблемы качества выполнения су-

дебных землеустроительных экспертиз. Выдвинут тезис о связи низкого качества 

выполнения судебных землеустроительных экспертиз с отсутствием теоретико-ме-

тодологической базы и системы подготовки квалифицированных экспертных кад-

ров. Основное внимание в статье уделено важности специальных знаний в области 

землеустроительной науки и деятельности для рассмотрения судебных споров, и 

деликтов в настоящее время. По результатам анализа судебной и судебно-эксперт-

ной практики обобщены ситуации, в которых возникает потребность использования 

специальных знаний в области землеустройства и смежных с ним дисциплин при 

осуществлении правосудия. Сделан вывод о достаточно широком спектре исполь-

зования знаний в области землеустройства при осуществлении правосудия и о пер-

спективе возникновения новых ситуаций. 

Ключевые слова: судебная землеустроительная экспертиза, землеустроитель-

ная экспертиза, землеустроительная наука и деятельность, земельный спор, спор о 

границе земельного участка, правосудие. 
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Abstract: The article identifies topical problems of the quality of forensic land sur-

veys. The low quality of forensic land management expertises is associated with the lack 

of a theoretical and methodological base and a system for training qualified specialists. 

The main attention is paid to the importance of special knowledge in the field of land 
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management for the consideration of judicial dispute at the present time. The article sum-

marizes the situations of the need to use special knowledge from land management and 

related disciplines in the justice. This was done based on the results of the analysis of 

judicial and forensic practice. The conclusion is made about a wide range of use of land 

management knowledge in justice. New situations of applying this knowledge may arise. 

Keywords: forensic land management expertise, land management expertise, land 

management, land dispute, land boundary dispute, justice. 

 

Начиная с 90-х годов ХХ века в России наметилась тенденция уменьшения роли 

землеустройства в формировании государственной земельной политики, управле-

нии земельными ресурсами и регулировании земельных отношений [2, 11, 10, 58]. 

В последнее время также наблюдается последовательное упрощение законодатель-

ства в сфере землеустройства [4, 9]. Параллельно с этими негативными процессами 

наблюдается рост спроса на специальные знания из сферы землеустроительной 

науки и деятельности (а также смежных дисциплин) в системе правосудия.  

С передачей полномочий по рассмотрению земельных споров от администра-

тивных органов в судебные в начале 90-х годов прошлого столетия [5, 135, 4, 115] 

возникла необходимость использования землеустроительных знаний в специаль-

ных формах, предусмотренных процессуальным законодательством. Официальное 

признание род судебных землеустроительных экспертиз получил в Приказе Миню-

ста РФ от 27 декабря 2012 г. № 237 «Об утверждении Перечня родов (видов) судеб-

ных экспертиз…» [6]. В настоящее время проведение судебных землеустроитель-

ных экспертиз в основном поручается так называемым частным (негосударствен-

ным) экспертам. В роли экспертов выступают лица, для которых экспертная дея-

тельность является факультативной, а основная связана с проведением кадастровых 

и геодезических работ, но стоит отметить, что уже формируется кластер специали-

стов, занятых только в производстве экспертиз данного рода. 

Анализ заключений судебных экспертов-землеустроителей, проведённый авто-

рами настоящей работы [8], а также литературные источники [1] показывают, что 

качество их выполнения является весьма низким. Такое положение дел, безусловно, 

влияет на правильность рассмотрения земельных споров и негативно отражается на 

доверии граждан как к судебной системе, так и к государственной власти в целом. 

Авторы усматривают связь низкого качества проведения экспертиз с отсутствием 

теоретико-методологической базы и системы подготовки квалифицированных экс-

пертных кадров. Несмотря на то, что знания в сфере землеустройства являются вос-

требованными судебной системой уже более 20 лет, род судебных землеустроитель-

ных экспертиз не преодолел стадию становления. В настоящее время не опублико-

вано ни одной работы по теории и методологии производства экспертиз данного 

рода. 

Е.Р. Россинская, для преодоления стихийного становления новых родов экспер-

тиз предлагает научно обоснованные рекомендации: определить предмет судебной 

экспертизы; конкретизировать и типизировать экспертные задачи; сформулировать 

на основе типичных экспертных задач перечни вопросов, выносимых на разреше-

ние эксперта; обособить и классифицировать объекты экспертного исследования и 

т. д. [7] 
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Представляется, что определение обозначенных составляющих возможно 

только на основе анализа и обобщения судебной и судебно-экспертной практики – 

ситуаций, в которых требуется использование специальных знаний в области зем-

леустройства и смежных дисциплин (геодезии, фотограмметрии, кадастровой дея-

тельности и учёта, деятельности в сфере территориального планирования, градо-

строительного зонирования и др.) при осуществлении правосудия, и только после 

такого обобщения и на его основе возможна разработка указанных элементов, из 

которых должна быть сформирована теория судебной землеустроительной экспер-

тизы. 

Анализ практики автора настоящей статьи по проведению более 600 экспертиз, 

участия в судебных и следственных действиях в качестве процессуального специа-

листа, а также проведение рецензирования порядка 200 заключений экспертов поз-

воляет выделить случаи, при которых требуется применение специальных знаний в 

области землеустройства и смежных дисциплин. 

Наиболее востребованы специальные знания в сфере землеустройства при рас-

смотрении судами в гражданском и арбитражном процессах споров о границах и 

местоположении земельных участков [9]. Также в ряде случаев судебная земле-

устроительная экспертиза назначается при рассмотрении судами споров о снятии 

возражений относительно размера и местоположения границ земельного участка, 

выделяемого в счёт земельных долей из участка, образованного при приватизации 

сельскохозяйственных угодий. 

Рассмотрение споров между заказчиками и подрядчиками, связанных с каче-

ством выполнения кадастровых, геодезических, землеустроительных и строитель-

ных работ (на предмет соответствия местоположения объекта строительства про-

ектной документации), не обходится без поведения судебной землеустроительной 

экспертизы. Кроме того, фактически обязательной данная экспертиза является при 

рассмотрении споров о сносе строений, возведённых с пересечением границ земель-

ных участков. 

В некоторых спорах о признании прав на строения и земельные участки для 

определения срока давности возведения строений и факта использования земель-

ного участка по ретроспективным фотографическим материалам, в том числе ди-

станционного зондирования, содержащимся в сервисах Яндекс, Google и других ис-

точниках, также назначается судебная землеустроительная экспертиза. 

Не редки случаи привлечения землеустроительных и смежных знаний для раз-

решения спорных ситуаций о границах зон с особыми условиями использования 

территорий, территориальных зон, лесничеств, особо охраняемых природных тер-

риторий, населённых пунктов и иных объектов, границы которых содержатся в ре-

естре сведений о границах ЕГРН. 

Специальные знания в сфере землеустройства востребованы при рассмотрении 

споров в порядке административного судопроизводства: 

 обжалование действий (бездействий) органов регистрации прав на недвижи-

мое имущество в связи с отказом в учёте изменений в местоположении и площади 

земельного участка и в связи с отказом в исправлении реестровой ошибки; 
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 обжалование действий (бездействий) органов государственной власти и мест-
ного самоуправления в связи с отказом в образовании земельных участков из зе-
мель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, или в 
связи с отказом в перераспределении земельного участка с землями, находящимися 
в государственной или муниципальной собственности, по причине возникновения 
различных недостатков, указанных в ч. 6 ст. 11. 9 Земельного кодекса; 

 о признании нормативных правовых актов (в т. ч. документов территориаль-
ного планирования, градостроительного зонирования, планировки территорий) не-
действующими полностью или в части. 

Нередко специальные знания в сфере землеустройства бывают востребованы 
при рассмотрении уполномоченными органами дел об административных правона-
рушениях: 

 о самовольном снятии, перемещении и уничтожении плодородного слоя 
почвы (ст. 8.6 КоАП РФ). В таких случаях требуется фиксация местоположения от-
бора образцов почвы и границ фактического использования территории, их соотне-
сение с границами земельных участков, с контурами лицензированной площади, 
границами горных отводов недропользований и т. д. 

 о нарушении правил дорожного движения в ситуациях, требующих разграни-
чения категорий дороги и прилегающей территории. При этом определяется, на ка-
ком земельном участке находится автомобильный проезд либо иное место админи-
стративного деликта. 

Известны случаи рассмотрения гражданских и арбитражных дел о возмещении 
вреда здоровью, ущерба имуществу и морального вреда, требующие привлечения 
землеустроительных знаний для определения местоположения и земельного 
участка, на котором произошло событие, приведшее к возникновению спора (для 
определения зоны ответственности различных коммунальных служб и иных винов-
ных лиц): падение деревьев или их частей, висящей наледи, строительных матери-
алов и элементов декора на транспортные средства или постройки; травмирование 
людей в пешеходной зоне; повреждение транспортного средства на проездах, не со-
ответствующих установленным нормативам и т. д. 

Также специальные знания в сфере землеустройства используются при провер-
ках сообщений о преступлении и расследовании уголовных дел: 

 для установления пространственного положения места совершения преступ-
ления и его административно-территориальной принадлежности с целью определе-
ния, какому подразделению правоохранительных органов подследственно совер-
шённое деяние; 

 при расследовании экологических преступлений и мошенничеств с земель-
ными участками и объектами капитального строительства; 

 при расследовании дел в отношении судебных экспертов-землеустроителей, 
связанных с халатностью и внесением заведомо ложных сведений в заключение 
эксперта. 

Необходимо отметить, что в системе экспертных учреждений Минюста России 
разрешение экспертных задач по определению рыночной стоимости земельных 
участков проводится в рамках судебной землеустроительной экспертизы. 

Нередко при производстве принудительного исполнения вступивших в закон-
ную силу решений судов, связанных с установлением на местности граничных со-
оружений, демонтажем строений судебными приставами-исполнителями Феде-
ральной службы судебных приставов, привлекаются лица, обладающие знаниями в 
сфере землеустройства. 
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Обобщение случаев обширной практики авторов по применению специальных 
знаний в области землеустройства не исключает существования и других ситуаций, 
требующих их применения. Проведённое исследование позволяет сделать вывод о 
достаточно широком спектре использования знаний в области землеустройства при 
осуществлении правосудия. Авторы также считают возможным появление по мере 
развития гражданского общества новых видов спорных отношений и деликтов, рас-
смотрение которых потребует различных познаний из сферы землеустроительной 
науки и смежных дисциплин. Поскольку в землеустроительной науке и деятельно-
сти направление, связанное с оказанием содействия правосудию, не было востребо-
вано и не развивалось в советский период, а после 90-ых годов XX века такая по-
требность возникла, представляется весьма важным в настоящее время направле-
нием развитие теоретических и методологических основ судебной землеустрои-
тельной экспертизы. 

 
Список литературы 

1. Васин Д. Ю. Некоторые типичные ошибки судебной землеустроительной экс-
пертизы / Д. Ю. Васин // Чёрные дыры в российском законодательстве. – 2019. – № 3. 
– С. 58 – 62. 

2. Волков С. Н. О мерах по обеспечению рационального использования земель в 
сельскохозяйственном производстве и воспроизводства их плодородия / С. Н. Волков, 
С. А. Липски // Международный сельскохозяйственный журнал. – 2017. – № 6. – С. 10 
– 13. 

3. Волков С. Н. Состояние и перспективы развития отрасли землеустройства в Рос-
сийской Федерации / С. Н. Волков // Землеустройство, кадастр и мониторинг земель. 
– 2020. – №7. – С. 7 – 16. 

4. Липски С. А. Земельные правонарушения и земельные споры: учебное пособие 
/ С. А. Липски, В. В. Нахратов. – М.: ФГБОУ ВО ГУЗ, 2014. – 151 с. 

5. Липски С. А. Правовое обеспечение землеустройства и кадастров: актуальные 
проблемы земельного законодательства: учебное пособие / С. А. Липски, И. И. Горди-
енко. – М.: ГУЗ. – 2013. – 336 с. 

6. Приказ Минюста РФ от 27 декабря 2012 г. № 237 «Об утверждении Перечня 
родов (видов) судебных экспертиз, выполняемых в федеральных бюджетных судебно-
экспертных учреждениях Минюста России, и Перечня экспертных специальностей, по 
которым представляется право самостоятельного производства судебных экспертиз в 
федеральных бюджетных судебно-экспертных учреждениях Минюста России» // СПС 
КонсультантПлюс. 

7. Россинская Е. Р. Теоретические и организационно-технологические проблемы 
новых родов (видов) судебных экспертиз / Е. Р. Россинская // Актуальные проблемы 
российского права. – 2018. – № 3 (88). – С. 146 – 154. 

8. Самойленко Д. В. Типичные ошибки судебной землеустроительной экспертизы 
/ Д. В. Самойленко, С. М. Салов // Вопросы экспертной практики. – 2021. – № 1. 

9. Самойленко Д. В. Классификация споров о границах земельных участков // Чёр-
ные дыры в российском законодательстве. – 2019. – № 1. – С. 77 – 79. 

10. Яковлев А. С. Эколого-землеустроительная экспертиза и вопросы экологиче-
ского нормирования : учебное пособие / А. С. Яковлев [и др.]. – М.: МАКС Пресс, 
2020. – 136 с.  



   311 
 

УДК 001.891.573 

 

ЭКОНОМИКО-ЭКОЛОГИЧЕСКИЕ МОДЕЛИ  

ПРИРОДООХРАННЫХ ЗАДАЧ НА РИСОВОЙ  

ОРОСИТЕЛЬНОЙ СИСТЕМЕ 

 

Т. И. Сафронова,  

д-р техн. наук, профессор  

кафедры высшей математики  

И. В. Соколова,  

канд. пед. наук, профессор  

кафедры высшей математики, 

А. И. Килиди, 

магистрант факультета гидромелиорации 

Кубанский государственный аграрный университет 

имени И. Т. Трубилина, г. Краснодар 
 

Аннотация: Важнейший класс экономико-экологических задач связан с охра-
ной окружающей среды от загрязнения антропогенными выбросами. Фактор загряз-
нения стал сегодня лимитирующим в решении экологических проблем. Антропо-
генное загрязнение, проникая во все природные среды, может повлечь за собой ком-
плекс исключительно опасных последствий. Жизненно важный показатель вредно-
сти экологической опасности загрязнения есть функция от концентрации зарязни-
телей, которая в зависимости от типа вредного вещества является либо неограни-
ченно возрастающей функцией, либо функцией с ярко выраженными зонами нечув-
ствительности или насыщения. Количественная оценка как состояния загрязненной 
среды, так и его следствий встречает множество препятствий, преодоление которых 
и выработка системы критериев качества окружающей среды является актуальной 
проблемой науки. В статье рассматривается имитационная модель водоохранной 
системы, позволяющая выполнять текущее прогнозирование экологической обста-
новки. Основой имитационной модели является математическое описание при-
чинно-следственных связей, действующих в изучаемой системе. Использованный 
методический подход позволяет быстро и точно оценить экологическую эффектив-
ность различных технических программ восстановления водоема и из разных по 
эффективности программ выбрать ту, которая требует минимальных затрат на свою 
реализацию. 

Ключевые слова: эффективность природоохранных мероприятий, концентра-
ция сточных вод. 
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Abstract: The most important class of economic and environmental tasks is related 

to the protection of the environment from pollution by anthropogenic emissions. The pol-

lution factor has now become a limiting factor in solving environmental problems. An-

thropogenic pollution, penetrating into all natural environments, can lead to a complex of 

extremely dangerous consequences. A vital indicator of the harmfulness of the environ-

mental hazard of pollution is a function of the concentration of pollutants, which, depend-

ing on the type of harmful substance, is either an indefinitely increasing function, or a 

function with pronounced zones of insensitivity or saturation. The quantitative assessment 

of both the state of the polluted environment and its consequences meets many obstacles, 

the overcoming of which and the development of a system of criteria for environmental 

quality is an urgent problem of science. The article considers a simulation model of a 

water protection system that allows performing current forecasting of the environmental 

situation. The basis of the simulation model is a mathematical description of the causal 

relationships operating in the system under study. The used methodological approach al-

lows you to quickly and accurately assess the environmental effectiveness of various tech-

nical programs for the restoration of the reservoir and choose the one that requires minimal 

costs for its implementation from different programs in terms of effectiveness. 

Keywords: efficiency of environmental protection measures, wastewater concentra-

tion. 

 

Производство риса – одно из основных направлений сельского хозяйства на Ку-

бани. Крупные массивы рисовых оросительных систем расположены в дельте реки 

Кубань. В результате затопления на рисовой оросительной системе (РОС) совер-

шенно по-иному формируются почвенные процессы. В историческом аспекте про-

изошла значительная трансформация ландшафтов Низовий Кубани. Особенно 

этому процессу были подвержены ландшафты в дельтово-плавневой зоне реки Ку-

бань. 

Такой переход обуславливается изменением окислительно-восстановительного 

баланса почвенных реакций и перераспределением соотношения объемов поверх-

ностного и грунтового стока. 

В результате восстановительные почвенные процессы, протекающие по болот-

ному типу, приобрели сезонный (сменный) характер. А в основу технологических 

процессов по возделыванию риса как мелиорирующей культуры был заложен прин-

ципиально новый подход к регулированию окислительно-восстановительного по-

тенциала почв. Основной акцент в технологических предпосевных операционных 

обработках почвы был направлен на стимулирование окислительных процессов. 

Как следствие – природные дельтовые ландшафты во многом не пригодные для 

возделывания сельскохозяйственных культур приобрели свойства культурных ир-

ригационно-рисовых агроландшафтов. 
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Эти свойства усилили инженерные совершенные в мелиоративном аспекте, си-

стемы, в которых обеспечивался промывной режим, разделена водоподача и водо-

тоотвод и регулирование условий формирования уровненного режима грунтового 

стока. 

В результате обеспечения такого более чем 50-летнего почвенного режима, 

были сформированы так называемые «рисовые нивы»: луговые-черноземные, луго-

вые, аллювиальные луговые насыщенные и аллювиально лугово-болотные. После 

такой трансформации почвы получили новые потребительские свойства, социаль-

ную и экологическую значимость. 

Однако антропогенные воздействия на такую систему имеют схожие тенденции, 

характерные для орошаемого земледелия.  

На рисунке 1 представлена рисовая оросительная система Федерального науч-

ного центра риса в Краснодарском крае. 
 

 

Рисунок 1 − Рисовая оросительная система Федерального научного центра   

риса в Краснодарском крае 

Совершенствование водопользования влияет на эффективность природно-ре-

сурсного потенциала, почвенного плодородия и на устойчивость агроландшафта. 

Для оценки эффективности программы природоохранных мероприятий необхо-

димо иметь точные представления о процессах деградации биосферы под влиянием 

загрязнителей и о процессах восстановления природной среды под действием при-

родоохранных мероприятий. 

Основой имитационной модели является математическое описание причинно-

следственных связей, действующих в изучаемой системе. Для эколого-экономиче-

ских систем, включающих водные ресурсы и рисовые оросительные системы, та-

кими связями являются следующие: 1) связь между расходом и концентрацией дре-

нажных вод, поступающих в бассейн; 2) связь между концентрацией загрязнителя 
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в бассейне и характером и уровнем экологических последствий Е; 3) связь между 

уровнем экологических последствий и характером мероприятий, выбранных хозяй-

ством и направленных на восстановление качества бассейна. 

Последняя связь является обратной и изучаемую эколого-экономическую си-

стему можно рассматривать как управляемую систему с обратной связью, схема ко-

торой изображена на рисунке 2.  

 

 

Рисунок 2 – Блок-схема водохозяйственной системы 

Рассмотрим краткие характеристики каждого блока этой системы. 

Блок техногенных факторов включает в себя источники загрязнения, воздей-

ствующие на данный бассейн. Обозначим суммарную концентрацию в стоке через 

c (мг/л) и расход соответствующей сточной воды через Q (м3/сут). Эти два пара-

метра являются обобщенными выходными параметрами блока техногенных факто-

ров. 

Блок «Рисовые оросительные системы» представляет собой математическое 

описание процессов смешения и разбавления сточной воды в бассейне. Выходным 

параметром является концентрация загрязнителя в бассейне. Полагая, что поступа-

ющая сточная вода распределяется в бассейне равномерно, получаем следующую 

связь между скоростью увеличения концентрации загрязнителя в бассейне, прито-

ком загрязнителя со сточной водой и вымыванием его из водоема: 

 

Vб dG/dt = QcCc – (Qc + Qр)G, 

 

где Qc – объем бассейна; G – концентрация загрязнителя в бассейне; Qc – расход 

сточной воды, сбрасываемой в водоем; Cc – концентрация загрязнителя в сточных 

водах; Qр – расход разбавляющей чистой речной воды, поступающей в водоем вме-

сте со сточной. 

Для упрощения дальнейшего анализа перейдем к следующей записи уравнения 

[1] 
𝑉б

𝑄𝑐 + 𝑄р

𝑑𝐺

𝑑𝑡
+ 𝐺 =  

𝑄𝑐

𝑄𝑐 + 𝑄р
𝐶𝑐 

 

Обозначим 
𝑄𝑐

𝑄𝑐+𝑄р
𝐶𝑐 через c (концентрация загрязнителя в поступающей воде – в 

стоке, разбавленном чистой проточной водой); Vб / (Qc + Qр) через Tб (постоянная 

водообмена). Получаем уравнение  
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Tб dG/dt + G = c, 

 

которое отражает динамику накопления, разбавления и вымывания загрязни-

теля из бассейна. 

Экологические последствия загрязнения водоема – это снижение показателя Е, 

отражающего ценность конкретного водоема. Этим показателем могут быть рыб-

ные запасы водоема, его органолептические свойства, богатство флоры и т. д. Стро-

гая количественная и экономическая оценка этих показателей существует лишь для 

некоторых показателей. Потому актуальной проблемой является разработка ком-

плексных критериев качества водных бассейнов. 

В зависимости от природы показателя Е связь его со степенью загрязненности 

бассейна может быть самой различной. Нелинейные зависимости E(G) отражают 

такие факторы как нечувствительность биоценозов к концентрациям загрязнителя 

ниже некоторой пороговой, существование взрывных экологических процессов, 

начинающихся по достижении определенных критических концентраций и т. д. 

Следует отметить, что экологические последствия следуют за уровнем загряз-

ненности бассейна в редких случаях. В большинстве ситуаций повышение уровня 

загрязненности (повышение параметра G) вызывает сложный динамический про-

цесс выхода бассейна на новый уровень Е. 

Общий характер развития экологических последствий можно описать диффе-

ренциальным уравнением 

TэdE(t + Tэ)/dt + E(t + Tэ) = kэG, 

 

где Тэ – инерционность в развитии отрицательных последствий загрязнения, от-

ражающая сопротивляемость среды – демпфирующую способность биоценоза, за-

паздывание в появлении первых признаков снижения Е (уровня экологических по-

следствий); kэ – коэффициент, характеризующий наклон прямой графика функции 

экологических последствий от концентрации G. 

Решение представленного уравнения дает возможность получить кривые, пока-

зывающие, как протекают во времени процессы накопления загрязнения в бассейне 

и процессы деградации при условии, что в момент t=0 началось интенсивное загряз-

нение бассейна сточными водами [2]. 

Затраты на проведение очистных мероприятий зависят от глубины очистки, ко-

торая устанавливается в проекте. Время восстановления водоема зависит от глу-

бины конечной очистки незначительно, различная эффективность программ прояв-

ляется в остаточной деградации бассейна. 

Заключение. В результате строительства мелиоративных систем для возделыва-

ния риса были кардинально нарушены условия генезиса и почвообразования ланд-

шафтов. Это привело к вымыванию активного гумуса и кальция, коллоидных ча-

стиц, питательных веществ из пахотного слоя в нижележащие горизонты, в резуль-

тате чего проявляется тенденция к вторичному засолению и осолонцеванию почв. 

Развитие элювиально-глеевого процесса и изменение физико-химических показате-

лей почв вызывает изменение морфологического почвенного профиля. В настоящее 

время актуальными являются проблемы предотвращения деградации земель, под-

держание и восстановление почвенного плодородия. Потому поиск оптимального 
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соотношения мероприятий по предотвращению загрязнения и мероприятий, ком-

пенсирующих ущерб, и решения задачи моделирования охраны окружающей среды 

требуют скорейшего решения. 
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Аннотация: в данной статье приведен сравнительный анализ нормативных па-

раметров земельных участков, выделяемых для строительства объектов социальной 

инфраструктуры в Англии и России. Рассматривается проблема несоответствия раз-

меров земельных участков детских образовательных учреждений фактическому 

числу обучающихся, которое происходит за счет превышения в разы фактического 

числа учащихся в образовательных учреждениях по сравнению с проектными зна-

чениями. Выявленное нарушение нормативов градостроительного проектирования 

является результатом развития новых городских территорий без выделения земель-

ных участков для размещения социальной инфраструктуры. На основе анализа за-

рубежного опыта градостроительного проектирования в части использования зе-

мель для размещения детских школьных и дошкольных учреждений предлагается 

выделить дополнительные площади для строительства объектов социальной инфра-

структуры с целью создания наиболее комфортной городской среды, обеспечения 

устойчивого развития городских территорий и предотвращения нарушения проект-

ной численности обучающихся в существующих образовательных учреждениях.  

Ключевые слова: земельный фонд, использование земель, земли населенных 
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The problem of the discrepancy between the size of the land plots of children's educational 

institutions and the actual number of students, which occurs due to the fact that the actual 

number of students in educational institutions exceeds by several times the design values, 

is considered. The revealed violation of the urban planning standards is the result of the 

development of new urban areas without the allocation of land plots for the placement of 

social infrastructure. Based on the analysis of foreign experience in urban planning in 

terms of the use of land for the placement of children's school and preschool institutions, 

it is proposed to allocate additional areas for the construction of social infrastructure fa-

cilities in order to create the most comfortable urban environment, ensure sustainable de-

velopment of urban areas and prevent violations of the design number of students in ex-

isting educational institutions. 

Keywords: land fund, land use, land of settlements, children's educational institutions, 

social infrastructure, sustainable development of urban areas, preschool institutions. 

 

В последние годы в связи с ростом численности населения города Краснодар за 

счет миграции наблюдается несоответствие проектной и фактической численности 

обучающихся в образовательных учреждениях. Подобная диспропорция приводит 

к нарушению нормативов градостроительного проектирования, которые устанавли-

вают допустимую площадь земельного участка в расчете на каждого обучающегося. 

Для решения данной проблемы было решено изучить зарубежный опыт и сравнить 

установленные законодательством требования к размерам земельных участков для 

общеобразовательных школ в России и Англии. 

Анализ нормативных документов Англии показал, что в них отсутствуют тре-

бования к размерам земельных участков для размещения школ и детских садов в 

населенных пунктах, а есть лишь рекомендации. Рекомендованные размеры зданий 

и земельных участков образовательных организаций содержатся в документе Area 

guidelines for mainstream schools: BB103 [5]. Для расчета рекомендованной площади 

земельных участков под строительство школ Англии выбрана условная величина 

50 % учащихся младшей школы от общего числа учеников и 50 % обучающихся в 

средних и старших классах. Это действие было необходимо, так как для данных 

категорий учащихся установлены различные критерии расчёта рекомендованных 

минимальных и максимальных размеров земельных участков для общеобразова-

тельных школ. В Англии существуют также обязательные к исполнению норматив-

ные документы, но они содержат только требования к оборудованию территории 

образовательных учреждений: «Должно быть предусмотрено открытое простран-

ство, обеспечивающее: 1) пространство для выполнения учениками физических 

упражнений, предусмотренных учебной школьной программой; 2) место для игр на 

улице». 

В России же разделение требований к начальной, средней и старшей школе в 

нормативных документах отсутствует, расчёт площади земельного участка для 

строительства школы происходит в зависимости от общего проектного числа обу-

чающихся в образовательном учреждении. Нормы расчета размеров земельных 

участков установлены Сводом правил 42.13330.2016 [2], регламентирующим пла-

нировку и застройку городских и сельских поселений в Российской Федерации. 

Данный свод правил содержит удельные показатели (м2/место) размера земельного 
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участка в зависимости от числа обучающихся в образовательном учреждении, ко-

торые уточняется местными нормативами градостроительного проектирования для 

муниципальных образований [1]. 

Статистический анализ размеров земельных участков в зависимости от числа 

обучающихся, установленных нормативными документами, для России и Англии 

приведен на рисунке 1 вместе с формулами для их расчёта. Из него можно сделать 

вывод, что во всех случаях рекомендованные размеры земли, выделяемой для стро-

ительства школ, в Англии больше чем в России при аналогичной проектной чис-

ленности обучающихся. 

В большинстве стран мира наблюдается процесс внутренней миграции жителей 

в крупные города, что приводит к росту численности городского населения, а как 

следствие, к превышению фактического числа учащихся в образовательных учре-

ждениях по сравнению с проектными значениями. Также, несмотря на то, что обес-

печение граждан РФ необходимой социальной инфраструктурой предусмотрено в 

законодательстве, не всегда при проектировании новых жилых районов, в особен-

ности при многоэтажной застройке, выделяют земельные участки для строитель-

ства новых социальных объектов, а именно школ и детских садов [3]. Для решения 

данной проблемы в России необходимо проанализировать зарубежный опыт вы-

хода из этой ситуации и перенять успешные модели принятия решений, которые 

позволяют обеспечить постоянно растущее число жителей городов всей необходи-

мой социальной инфраструктурой и устойчивое развитие городских территорий. 

 

 

Рисунок 1 – Сравнение установленных законодательством  требований             

к размерам земельных участков для общеобразовательных школ                                

в России и Англии 

В последние годы вследствие увеличения количества учащихся в крупных горо-

дах Англии возникла необходимость создания дополнительных мест в школах. Для 
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этой цели большие площади территорий образовательных учреждений, ранее ис-

пользовавшихся для игр детей на улице, были переданы для строительства новых 

учебных корпусов. 

Также Рекомендации по стандартам для школьных помещений устанавливают 

возможность расположения школ «на земельных участках без необходимого сво-

бодного пространства для всех потребностей учащихся». В таких случаях обучаю-

щимся обеспечивается доступ к подходящим земельным участкам и спортивным 

площадкам для нужд школы за пределами ее территории [4]. 

При решении вопроса обеспечения жителей России объектами социальной ин-

фраструктуры необходимо перенять успешный зарубежный опыт решения про-

блемы нехватки мест в существующих школах и детских садах, а именно: 

– строительство на территории существующих образовательных учреждений 

дополнительных корпусов; 

– выделение для строительства новых школ и детских садов участков, не подра-

зумевающих расположение открытых спортивных площадок и дополнительных 

пространств для отдыха учащихся, при условии обеспечения доступа к данным объ-

ектам за пределами территории учебных заведений. 
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Аннотация: в статье приведена информация о мероприятиях, способствующих 

укреплению землеустроительной службы на Кубани: это и восстановление в районе 

станицы Воронежской Усть-Лабинского района первого межевого столба, обозна-

чающего линию разграничения земель между Черноморским казачьим войском и 

Кавказским наместничеством, это и высадка 17 саженцев красного дуба с целью 

создания Аллеи землеустроителей на территории Кубанского государственного аг-

рарного университета в октябре 2020 г., и увековечение заслуг землеустроителей 

региона путем создания и установки в г. Краснодаре памятника «Землеустроителям 

Кубани». Раскрыта история создания землеустроительного факультета в Кубанском 

ГАУ, перечислены профессора факультета, способствующие созданию в регионе 

землеустроительной школы. Сделан вывод, что во всех достижениях Кубани боль-

шая роль принадлежит землеустроителям. 

Ключевые слова: аллея землеустроителей, памятник, землеустроительный фа-

культет, межевой столб. 
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Abstract: the article provides information on measures that contribute to strengthen-

ing the land management service in the Kuban: this is the restoration of the first boundary 

pillar in the area of the Voronezh village of the Ust-Labinsk district, denoting the line of 

land delimitation between the Black Sea Cossack army and the Caucasian governorship, 



   323 
 

this is the planting of 17 red oak saplings with the aim of creating an Alley of land sur-

veyors on the territory of the Kuban State Agrarian University in October 2020, and per-

petuating the merits of land surveyors in the region by creating and installing a monument 

to the “Cuban Land Surveyors” in Krasnodar. The history of the creation of the land man-

agement faculty in the Kuban GAU is disclosed, the professors of the faculty are listed, 

contributing to the creation of a land management school in the region. It is concluded 

that in all the achievements of the Kuban, a large role belongs to land surveyors. 

Keywords: alley of land surveyors, monument, land management faculty, bound-

ary pillar. 

 

История Кубани, ее прошлое, настоящее и будущее связаны с одним из главных 

ее богатств – с землей, которая является фундаментом и главной созидательной со-

ставляющей всех отраслей народного хозяйства региона.  

Во всех достижениях Кубани огромная роль принадлежит и всегда принадле-

жала землеустроителям, которые делают все, чтобы Кубанская земля всегда была 

источником богатства и славы нашего народа. 

Начиная с момента освоения Кубани, то есть с 1792 г. и по настоящее время, 

землеустроители вносят большой вклад в земельное устройство всей территории 

края и создают условия для эффективного функционирования народно-хозяйствен-

ного комплекса.  

Символично, что 20 октября 2020 г. в рамках программы празднования 20-летия 

филиала Федеральной Кадастровой палаты по Краснодарскому краю состоялась 

экологическая акция по закладке «Аллеи землеустроителей» (рисунок 1). На терри-

тории Кубанского государственного аграрного университета имени И. Т. Труби-

лина было высажено 17 саженцев красного дуба. 

 

  

Рисунок 1 – Табличка «Аллея землеустроителей» в Кубанском ГАУ 

Территории Кубанского государственного аграрного университета была вы-

брана не случайно. Сегодня землеустроительный факультет является одним из ве-

дущих в стране по направлению подготовки «Землеустройство и кадастры». 

Появление в 1993 г. в Кубанском ГАУ по инициативе академика РАН Ивана 

Тимофеевича Трубилина на базе кафедры геодезии факультета водного хозяйства и 

мелиорации инженерно-землеустроительного факультета стало событием, кото-

рого требовали и время, и обстоятельства.  
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Первым его деканом до 2002 г. был доктор технических наук, почетный работ-

ник высшего профессионального образования России, заслуженный деятель Ку-

бани, профессор А. Д. Гумбаров. Далее факультет возглавил кандидат технических 

наук, профессор А. Т. Гаврюхов. С 2015 г. факультетом руководит кандидат техни-

ческих наук доцент К. А. Белокур.  

Свыше 3000 специалистов окончили этот факультет, многие стали гордостью 

Землеустроительной службы Кубани.  

Высокий уровень подготовки был достигнут в первую очередь благодаря та-

ланту великого труженика, радетеля своего Отечества академика РАН И. Т. Труби-

лина. Этим выдающимся человеком была проделана огромная работа по подбору 

кадров преподавательского состава кафедры землеустройства и земельного ка-

дастра, действующих практических специалистов в области землеустроительных и 

кадастровых работ. Их имена известны далеко за пределами региона, это золотой 

фонд отрасли: Н. М. Радчевский, А.С. Виднов, А.М. Середин, А.П. Путянис, Н.Н. 

Забугин, О.М. Онуфриева, О.П. Лысенко, Л.Ф. Шибеко, В.Д. Жуков, Г.Н. Барсукова 

и другие.  

Этим людям, соединившим свой бесценный практический опыт с теорией, уда-

лось создать Кубанскую землеустроительную школу. 

В целом процессы, происходящие в сфере земельных отношений в Краснодар-

ском крае, явились отражением изменений в социально-экономической жизни 

страны, общества и носили сложный, порой противоречивый характер, с опреде-

ленными присущими только для Кубани, особенностями, вытекающими из истории 

ее развития. За всем этим стоял тяжелый, кропотливый, почетный труд кубанских 

землеустроителей.  

В декабре 1997 г. Постановлением главы администрации Краснодарского края 

Н. И. Кондратенко в целях стимулирования особо отличившихся работников зем-

леустроительной службы края, внесших вклад в охрану и рациональное использо-

вание земель, стабилизацию земельных отношений, защиту прав на землю корен-

ных жителей края и в связи со 150-летием создания землеустроительной службы на 

Кубани было учреждено почетное звание «Заслуженный землеустроитель Кубани». 

К настоящему времени это высокое звание присвоено 82 землеустроителям Кубани. 

С 1998 г. в крае ежегодно проводятся мероприятия, посвященные образованию 

землеустроительной службы. Момент создания был предопределен принятием По-

ложения «О Черноморском казачьем войске» 12 апреля по старому стилю или 25 

апреля по новому стилю 1847 г. [1, 2]. 

Кроме этих знаменательных событий нелишне будет вспомнить еще об одном 

значимом событии – это восстановление в районе станицы Воронежской Усть-Ла-

бинского района первого межевого столба, обозначающего линию разграничения 

земель между Черноморским казачьим войском и Кавказским наместничеством. 

Межевой столб был установлен в 1795 г., а восстановлен в 2010 г. (рисунок 2).  

Эти события подчёркивают большую роль и значимость землеустройства, его 

достойное место в системе земельных отношений региона [3]. 
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Рисунок 2 – Первый межевой ориентир на Кубани 

В настоящее время в стадии разработки находится идея, автором которой явля-

ется заслуженный землеустроитель России А. М. Середин, об увековечении заслуг 

землеустроителей региона созданием и установкой в столице Кубани г. Краснодаре 

памятника «Землеустроителям Кубани» [4, 5]. По мнению заслуженных земле-

устроителей России А. М. Середина и А. С. Виднова заслуги многих поколений 

землеустроителей г. Краснодара и Краснодарского края по укреплению государ-

ственности на Кубани стали примером для всей России, и они достойны быть уве-

ковечены в памяти потомков. 

Идею установки памятника «Землеустроителям Кубани» одобрил и поддержал 

руководитель Управления Росреестра по Краснодарскому краю заслуженный 

юрист Кубани А. А. Долгов, который получил согласие на размещение памятника 

от главы МО г. Краснодар Е. А. Первышова. 

Инициатива вызвала широкий отклик среди общественности, ученых, специа-

листов не только Краснодарского края, но и других регионов Российской Федера-

ции. Уже собрано свыше 500 подписей, среди которых есть подписи ученых, из-

вестных не только в России, но и во многих странах мира. Это ректор Государствен-

ного университета по землеустройству, заслуженный деятель науки Российской Фе-

дерации, д.э.н., профессор, академик РАН С. Н. Волков. Академик РАН, д.э.н., про-

фессор кафедры городского кадастра Государственного университета по земле-

устройству Н. В. Комов, заслуженный землеустроитель Российской Федерации, 

д.э.н., профессор кафедры экономики недвижимости Государственного универси-

тета по землеустройству Т. А. Емельянова. 

В настоящее время продолжаются работы технического и организационного 

плана. Так, с помощью кафедры архитектуры Кубанского ГАУ предполагается из-

готовить эскиз памятника. Одним из вариантов его установки по предложению А. 

А. Долгова является расположение напротив Кадастровой палаты по адресу ул. 

Сормовская, 3. 

Памятники с аналогичной направленностью уже установлены в Республике 

Саха (Якутия) – г. Якутск, Республике Башкортостан – г. Уфа, на Дальнем Востоке 
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– г. Хабаровск, г. Москва – 2 памятника (рисунок 3). Эти примеры достойны подра-

жания. 

 

 
г. Москва, ГУЗ  р. Башкортостан 

Рисунок 3 – Памятники землеустроителям 

А теперь вернемся к 20 октября 2020 г. В этот день о чем уже указано ранее на 

территории Кубанского государственного аграрного университета появилась «Ал-

лея землеустроителей» в честь 20-летия Федеральной Кадастровой палаты. В тор-

жественном мероприятии приняли участие руководитель Управления Росреестра 

по Краснодарскому краю А. А. Долгов, с 2010 по 2019 г. возглавлявший Кадастро-

вую палату края, ректор Кубанского государственного аграрного университета А. 

И. Трубилин, заслуженные землеустроители Российской Федерации – А. С. Виднов 

и А. М. Середин, директор Кадастровой палаты по Краснодарскому краю – И. М. 

Сулим, первый заместитель руководителя департамента имущественных отноше-

ний Краснодарского края, начальник управления земельных отношений – Е. М. 

Сердюкова, директор Кадастровой палаты по Краснодарскому краю (2007–2009 гг.) 

– А. Л. Симонян, декан землеустроительного факультета – К. А. Белокур (рисунок 

4). 

В акции участвовали заслуженные землеустроители Кубани: В. В. Божко, О. В. 

Леденев, представители Кадастровой палаты: заместитель директора А. И. Вла-

сенко, начальник отдела контроля и анализа деятельности С. И. Галацан, начальник 

отдела обработки документов и обеспечения учетных действий № 1 И. И. Макси-

менко, начальник отдела материально-технического снабжения Д. И. Венско, а 

также студенты землеустроительного факультета в качестве волонтеров: М. А. 

Мишняков, Д. Ю. Рябуха, А. А. Жарникова, А. В. Михайлец, А. Н. Галиверов, А. А. 

Харатян, Е. В. Конограев, А. И. Марейчев, А. П. Рыбаков, Р. С. Сидельников, А. С. 

Легенький, А. М. Цапенко, А. А. Артемов, Р. Б. Еременко, Ф. А. Филимонов, Н. Е. 

Кравченко, Ю. Р. Ковалева, О. А. Барвинко, Д. А. Прасолов, А. О. Калугин, Н. О. 

Шевчик, А. А. Матвеенко.  
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Рисунок 4 – Участники акции «Аллея землеустроителей» 

В своем выступлении руководитель Управления Росреестра по Краснодарскому 

краю А. А. Долгов отметил, что Федеральная Кадастровая палата и Кубанский ГАУ 

имеют прочные партнерские отношения: «У нас очень плодотворное сотрудниче-

ство. Оно имеет прекрасные перспективы, потому что землеустроительная отрасль 

одна из важнейших экономикообразующих отраслей страны». Организация уже 

много лет предоставляет выпускникам землеустроительного факультета Кубан-

ского ГАУ рабочие места и возможность прохождения производственной практики. 

Ректор Кубанского ГАУ член-корреспондент А. И. Трубилин подчеркнул: «Я уве-

рен, что эта акция станет очередным этапом в укреплении отношений. Наш универ-

ситет вот уже более 20 лет выпускает дипломированных инженеров-землеустрои-

телей. Многие сотрудники Федеральной Кадастровой палаты и Росреестра, причем 

на самом высоком управленческом уровне, имеют диплом Кубанского ГАУ». 

Не только природа г. Краснодара, Краснодарского края, Земли обогатились на 

17 долгожителей-дубов великанов, но главное в душах как участников акции, так и 

у всех, кто любит и уважает нашу землю добавилась капелька тепла, доброты и 

надежды. Ведь жизнь коротка, а землеустройство вечно! 
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Аннотация. В Краснодарском крае особое внимание уделяется проведению ме-

роприятий по рациональному использованию и охране земель. Несмотря на это в 

отдельных районах края получили распространение процессы деградации земель и 

выбытие продуктивных земель из оборота. Кроме того, вмешательство в структуру 

землепользования, в том числе занятие ценных земель, отрицательно сказывается 

на показателях деятельности сельскохозяйственной организаций, приводит к поте-

рям сельскохозяйственного производства. В статье рассмотрена проблема возника-

ющих негативных последствий на землепользования, задействованные в сельско-

хозяйственном производстве. Отдельное внимание уделено способам снижения по-

следствий на землепользование в связи с изъятием земель для размещения линей-

ных объектов, в том числе путем проведения землеустройства. 

Ключевые слова: земли сельскохозяйственного назначения, рациональное ис-

пользование земель, линейные объекты, землепользование. 
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Abstract: In the Krasnodar Territory, special attention is paid to the implementation 

of measures for the rational use and protection of land. Despite this, in some areas of the 

region, the processes of land degradation and the withdrawal of productive lands from 

circulation have become widespread. In addition, interference with the structure of land 

use, including the occupation of valuable land, adversely affects the performance of agri-

cultural organizations, leading to losses in agricultural production. The article deals with 

the problem of emerging negative impacts on land use involved in agricultural production. 

Special attention is paid to ways to reduce the impact on land use in connection with the 

acquisition of land for the placement of linear facilities, including through land manage-

ment. 
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Развитие сельского хозяйства в нашей стране играет значимую роль в росте эко-

номики аграрных регионов и страны в целом. Фермерство, получившее распростра-

нение более 25 лет назад, на сегодняшний день представляет собой динамически 

развивающуюся форму производства в сельском хозяйстве и дает положительный 

эффект по отрасли.  

Однако не стоит забывать о влиянии фермерства на социально-территориальное 

развитие сельских территорий. Положительные стороны развития сельского хозяй-

ства, в том числе фермерства: Образование новых мест трудоустройства; Привле-

чение инвестиций в бизнес; Сохранение сельских территорий; Рост населения в ак-

тивно развивающихся сельским производством районах и др. 

По-нашему мнению, вопрос роста воздействия инженерных сооружений на зем-

лепользования, заслуживает особого внимания. Приоритетным направлением ис-

следования является изучение факторов, влияющих на степень воздействия на зе-

мельные участки, задействованные в сельскохозяйственном производстве. 

Существует множество факторов, влияющих на землепользование, одним из ко-

торых является необоснованное и нерациональное изъятие сельскохозяйственных 

земель для размещения инженерных сооружений, в том числе линейных объектов 

[1]. При этом занятие земель проходит в рамках процедуры изъятия земель для гос-

ударственных и муниципальных нужд. Законодательство предусматривает возмож-

ность изъятия практически любого участка, в том числе из состава сельскохозяй-

ственных земель (для размещения объектов федерального и регионального значе-

ния). Тем самым сама возможность такого изъятия доказывает факт незащищенно-

сти сельских товаропроизводителей от вмешательства со стороны государства и 

владельцев промышленных объектов путем нарушения целостности земельного 

участка, задействованного в сельском хозяйстве [2, 8].  

Фактор незащищенности собственника от возможного временного или постоян-

ного изъятия его участка, приводящего ко многим неудобствам и недостаткам зем-

лепользования, нарушениям сельскохозяйственного производства, структуры по-

севных площадей, убыткам и потерям сельскохозяйственного производства, имеет 

очень высокую степень влияния на землепользование. 

Несмотря на то, что действующее законодательство предусматривает выплаты 

за причиненный ущерб землепользователю (землевладельцу), зачастую размер их 

не покрывает всех негативных последствий.  

Стоит отметить, что само размещение промышленных (линейных) сооружений 

преследует, именно, цель экономического и социального роста населенных терри-

торий [4, 6]. 

Например, реконструкция существующих автомобильных дорог и прокладка 

новых, способствует росту пропускной способности транспорта, сокращению за-

трат времени и средств на переезды, положительно сказывается на грузоперевозках. 

Железные дороги позволяют на большие расстояния увеличить перевозку пассажи-

ров и грузов. Развитие электроэнергетики (размещение ЛЭП) способствует обеспе-

чению электроэнергией населенных пунктов и промышленных объектов. Важна 

роль и нефте- и газопроводов для развития территорий. Выше перечисленные ре-

зультаты размещения линейных объектов, независимо на землях каких категорий, 
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преследуют положительные результаты. Необходимость такого строительства до-

казана в проектных документах, а так же в документах территориального планиро-

вания. Однако доказательство сводится к общим показателям эффективности, при 

этом не учтены интересы отдельных землевладельцев и землепользователей.  

Фактически власти и заинтересованные в строительстве организации единовре-

менно покрывают все убытки землевладельца в связи с изъятием его земельного 

участка или части земельного участка, оставляя его со всеми не учтенными в данной 

компенсации потерями. Не учитываются условия дальнейшего использования зе-

мельного участка с учетом расположенного на нем линейного объекта; снижение 

инвестиционной привлекательности земельного участка при условии наличия огра-

ничений и обременений в использовании, как следствие снижение его рыночной 

стоимости и многие другие последствия [3, 5, 7]. 

Можно утверждать, что одним из источников рисков в сельском хозяйстве яв-

ляется строительство линейных объектов на сельскохозяйственных угодьях, приво-

дящее к негативным последствиям на землепользование и сельскохозяйственное 

производство. 

Для сохранения ценных земель от деградации и снижения негативных послед-

ствий на землепользование от наличия линейного объекта, рекомендуется принятие 

мер по совершенствованию законодательства в области рационального использова-

ния и охраны земель. Важно рассмотреть возможность подготовки землеустрои-

тельного проекта по отводу земель под линейные объекты, который должен быть 

неотъемлемой частью процедуры строительства и дальнейшего использования та-

ких сооружений на сельскохозяйственных землях. 

 

Список литературы 

1. Волков С. Н. О мерах по обеспечению рационального использования земель 

в сельскохозяйственном производстве и воспроизводства их плодородия / 

С. Н. Волков, С. А. Липски // Международный сельскохозяйственный журнал. – 

2017. – № 6. – С. 10–13. 

2. Цораева Э. Н. К вопросу об экономической эффективности использования 

земель в муниципальном образовании / Э. Н. Цораева // Омский научный вестник. 

Серия Общество. История. Современность. – 2020. – Т. 5. – № 3. – С. 141–146. 

3. Цораева Э. Н. Проблемы нарушения земельного законодательства в Красно-

дарском крае / Э. Н. Цораева, Н. А. Баева // Вестник Кыргызско-Российского Сла-

вянского университета. – 2019. – Т. 19. – № 3. – С. 114–116. 

4. Ярыш С. С. Сервитут в развитии инженерно-геодезических изысканий, 

/С. С. Ярыш, М. В. Сидоренко // Россия в XXI веке: факторы и механизмы устойчи-

вого развития. Сборник статей Международной научно-практической конферен-

ции. – 2016. – С. 74–76. 

5. Яроцкая Е. В. Рациональное использование земельных ресурсов как основ-

ная задача государственной политики / Е. В. Яроцкая, М. В. Ванжа, // Модернизация 

аграрного образования: интеграция науки и практики : материалы II-ой Междун. 

научно-практ. конф. – 2014. – С. 12–15. 
  

https://elibrary.ru/author_items.asp?refid=555129189&fam=Волков&init=С+Н
https://elibrary.ru/author_items.asp?refid=555129189&fam=Липски&init=С+А
https://elibrary.ru/contents.asp?titleid=7887
https://www.elibrary.ru/item.asp?id=43950983
https://www.elibrary.ru/item.asp?id=43950983
https://www.elibrary.ru/contents.asp?id=43950961
https://www.elibrary.ru/contents.asp?id=43950961
https://www.elibrary.ru/contents.asp?id=43950961&selid=43950983
https://www.elibrary.ru/item.asp?id=38591104
https://www.elibrary.ru/item.asp?id=38591104
https://www.elibrary.ru/contents.asp?id=38591079
https://www.elibrary.ru/contents.asp?id=38591079
https://www.elibrary.ru/contents.asp?id=38591079&selid=38591104
https://www.elibrary.ru/item.asp?id=25865445
https://www.elibrary.ru/item.asp?id=25865445


   332 
 

УДК 338.2 
 

ГОСУДАРСТВЕННЫЙ ЗЕМЕЛЬНЫЙ НАДЗОР  

В КРАСНОДАРСКОМ КРАЕ 
 

И. В. Соколова,  

канд. пед. наук, профессор  

кафедры высшей математики  

И. И. Черняк,  

студент экономического факультета  

Кубанский государственный аграрный университет  

имени И. Т. Трубилина, г. Краснодар 
 

Аннотация: государственный земельный надзор осуществляет контроль реали-

зации земельного законодательства органами государственной власти, органами 

местного самоуправления, а также субъектами предпринимательства, гражданами. 

Благодаря осуществлению функции государственного земельного надзора предот-

вращены в регионе нарушения земельного законодательства и повышается эффек-

тивность использования земельных ресурсов в соответствии с действующим зако-

нодательством. 
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Abstract: state land supervision exercises control over the implementation of land 
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Due to the implementation of the function of state land supervision, violations of land 
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Государственный земельный надзор проводится Росреестром, Россельхознадзо-

ром, Росприроднадзором в целях соблюдения требований, обнаружения и пресече-

ния нарушений земельного законодательства.  

Росреестром осуществляется государственный земельный надзор в целях уста-

новления исполнения требований законодательства [1]: 

а) о предотвращении самовольного использования земельного участка; 
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б) о переоформлении юридическими лицами права постоянного (бессрочного) 

пользования земельными участками; 

в) об использовании земельных участков по целевому назначению в соответ-

ствии с видом земель; 

г) в течение установленного периода об использовании земельных участков; 

д) о предоставлении земельных участков, находящихся в государствен-ной и 

муниципальной собственности;  

е) по приведению земель в состояние пригодное для использования по целевому 

назначению;  

ж) по предписаниям о соблюдении требований в срок и устранения его наруше-

ний [1]. 

Плановые проверки проводятся согласно плану проверок, утвержденному на 

год, который согласовывается с органами прокуратуры в регионе. Установленный 

срок устранения нарушения по общим правилам не должен превышать 6 месяцев. 

Алгоритм по принятию решения об осуществлении проверки представлен на ри-

сунке 1.  
 

 

Рисунок 1 – Процедура принятия решения о проведении проверки 
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Он включает издание регламента о проведении проверки, который направляется 

лицу, в отношении которого проводится проверка. В зависимости от вида проверки 

(документарная или выездная) выполняются мероприятия по анализу документов, 

обследованию земельных участков. 

Индикаторами риска по нарушениям на земельных участках для проведения 

внеплановых проверок государственного земельного надзора являются: 

1. Несоответствие площади. 

2. Отклонение местоположения характерной точки границы. 

3. Несоответствие использования целевому назначению. 

4. Отсутствие объектов капитального строительства, ведения строительных ра-

бот. 

Схема определения наличия нарушений земельного законодательства представ-

лена на рисунке 2.  
 

Рисунок 2 – Схема определения наличия нарушений земельного законодательства [2] 

На рисунке 3 приведены основания для проведения административного обсле-

дования. 

По результатам проведения проверки составляется акт проверки и осуществля-

ется ознакомление проверяемого лица с его содержанием. Далее акт подписывается 
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должностными лицами Росреестра и вручается экземпляр проверяемому лицу. По 

результатам проверки при наличии нарушений законодательства выдается предпи-

сание об их устранении, при отсутствии нарушений материалы проверки переда-

ются в архив. На этапе принятия решения о возбуждении дела осуществляются про-

цедуры вне компетенции Росреестра (направление материалов о результатах про-

верки в правоохранительные органы) или в рамках его компетенции (контролиро-

вать устранение нарушений, предотвращение нарушений, привлечение к ответ-

ственности виноватых). 

 

Рисунок 3 – Основания для проведения административного обследования 
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В Краснодарском крае к административной ответственности по результатам 

проверок за 2020 год привлечено 2437 нарушителей, в том числе 1626 граждан, 

юридических лиц – 243, должностных лиц – 568 [3]. 

К нарушителям принимаются меры административного воздействия. В 2020 

году сумма штрафов по нарушениям земельного законодательства составляла 38,7 

миллионов рублей, а взыскано 32,7 миллионов рублей [3]. 

За 2020 год направлено 2860 предписаний (2042 устранено), составлено 655 про-

токолов за невыполнение предписаний и 178 протоколов – за неуплату администра-

тивного штрафа в установленный срок [3]. 

В результате, благодаря осуществлению функции государственного земельного 

надзора предотвращены в регионе нарушения земельного законодательства и повы-

шается эффективность использования земельных ресурсов. 
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Аннотация: В статье рассмотрен экологический мониторинг земель Красно-

дарского края, применение географических информационных систем при изучении 

современного развития и состояния земельных ресурсов. 

Представлена динамика распределения земель в Краснодарском крае за отчет-

ный период 2018-2019 гг. Проанализирован удельный вес проб почвы не соответ-

ствующих гигиеническим нормативам на территории Краснодарского края за 2017-

2019 гг. 

Рассмотрены направления интенсификации землепользования, где акцентиро-

вано внимание на повышении плодородия и снижении антропогенной нагрузки на 

почву. Исследована взаимосвязь между стоимостью земель и современным состо-

янием почв. Затронуты актуальные вопросы кадрового потенциала.  

В результате исследования намечены необходимые управленческие решения в 

части использования и охраны плодородия кубанского чернозема, обеспечение эко-

логической безопасности населения, и повышение профессионального уровня ра-

ботников данной сферы. 

Ключевые слова: экологический мониторинг, землеустройство, географиче-

ские информационные системы, современное состояние земельных ресурсов Крас-

нодарского края, стоимость земель, кадровый потенциал. 
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SOURCE OF LAND MANAGEMENT DEVELOPMENT 
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Abstract: the paper considerers the ecological monitoring of the lands of the Kras-

nodar territory, the use of geographic information systems in the study of modern devel-

opment and the state of land resources, The dynamics of land distribution in the Krasno-

dar territory for the reporting period 2018–2019 is presented. The proportion of soil sam-

ples that do not meet hygienic standards on the territory of the Krasnodar region for 2017–

2019 has been analyzed. 

The directions of intensification of land use are considered, where attention is focused 

on increasing fertility and reducing anthropogenic load on soils. The relationship between 

the value of land and the current state of soil has been investigated. The issues of human 

resources were raised. 
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As a result of the study, the necessary management decisions were outlined in terms 

of the use and protection of the fertility of the Kuban black soil, ensuring the environ-

mental safety of the population and improving the professional level of workers in this 

area. 

Keywords: environmental monitoring, land management, geographic information 

systems, the current state of land resources in the Krasnodar territory, land value, person-

nel potential.  

 

Российская федерация обладает самыми большими земельными ресурсами в 

мире, но эффективность их использования оставляет желать лучшего. По субъектам 

РФ уровень негативного воздействия на земельные ресурсы колеблется от слабого 

значения загрязнения до критического. Если не принимать во внимание результаты 

экологического мониторинга реальной станет угроза полного истощения и загряз-

нения земель.  

Земельные ресурсы являются материальным благом общества, от умения ис-

пользовать эти ресурсы зависит развитие страны в целом и региона в частности.  

По специализации Краснодарский край является агропромышленным, и сель-

скохозяйственные угодья характеризуются различным бонитетом почв. Необхо-

дима организация системы мер по интенсификации землепользования, повышению 

плодородия и снижению антропогенной нагрузки на почву. 

Закон Краснодарского края от 07 декабря 2010 года №2124-КЗ «Об Экологиче-

ском мониторинге на территории Краснодарского края» дает четкое определение: 

«Экологический мониторинг рассматривают как комплекс наблюдений за состоя-

нием окружающей среды, включающий антропогенные воздействия, с комплексом 

различных измерений по ее загрязнению. Поэтому важнейшей задачей государ-

ственного управления в сфере охраны окружающей среды и рационального приро-

допользования является организация мониторинга земельных ресурсов, как ком-

плексной системы наблюдений за состоянием земельных ресурсов» [2]. 

Развитие земельных ресурсов на прямую, зависит от эффективного экологиче-

ского мониторинга земель на основе ГИС, позволяющего решать возникшие про-

блемы с помощью выявления своевременных изменений. Необходимо при поступ-

лении информации спрогнозировать и выработать рекомендации по устранению 

негативного воздействия на почвы, чтобы не допустить последствий, что в свою 

очередь поможет обеспечить деятельность по ведению государственного земель-

ного кадастра. 

Справедливо Варламов В.А. и Захарова С.Н. уделяют внимание дистанцион-

ному мониторингу, который необходим для слежения за природными явлениями и 

процессами, осуществляемый с помощью космических, летательных аппаратов, а 

также с помощью наземной аппаратуры, автоматически регистрирующей и переда-

ющей информацию через средства дальней связи [1]. 

Сбор данных для наполнения ГИС – самый важный этап создания ГИС, от точ-

ности, достоверности и актуальности собранных данных зависит эффективность и 

качество работы данной системы для экологического мониторинга земель [3]. 

Экологический мониторинг земель включает: 
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 выявление, оценку изменений состояния земель, прогноз и выработку реко-

мендаций по их устранению; 

 информационное обеспечение механизмов охраны земель; 

 доступную информацию для населения и заинтересованных лиц о состоянии 

земель. 

Органом исполнительной власти в нашем регионе является Министерство при-

родных ресурсов Краснодарского края. Среди мониторинга ему принадлежит пер-

венство в осуществлении экологического мониторинга. На базе Министерства, име-

ется центр, который оснащён современными техническими средствами и программ-

ным обеспечением, информационно-аналитической системой экологического мо-

ниторинга, обеспечивающей сбор, хранение и обработку данных [4]. 

В центре создана современная краевая экологическая лаборатория, состоящая 

из стационарной аттестованной лаборатории, передвижной экологической лабора-

тории и передвижного экологического поста. 

Полученные данные используются министерством при подготовке Доклада о 

состоянии природопользования и об охране окружающей среды Краснодарского 

края и формировании ежегодного информационного бюллетеня экологического мо-

ниторинга [5]. 

 Благодаря этим данным, находящимся в открытом доступе, не только органы 

местного самоуправления, но и жители Краснодарского края могут получить досто-

верную информацию за любой интересующий месяц или год. Сам экологический 

мониторинг немыслим без предоставления достоверной информации в установ-

ленном порядке о состоянии окружающей среды, которая передается на разные 

уровни государственной власти, включая локальный.  

При использовании полученной экологической информации необходимо прове-

сти качественный анализ, для этого можно воспользоваться Докладом о состоянии 

природопользования и об охране окружающей среды Краснодарского края.  

Доклада о состоянии природопользования и об охране окружающей среды Крас-

нодарского края включает все полученные данные, сводит в специализированную 

информацию о состоянии окружающей среды, а по запросу представляется юри-

дическим и физическим лицам по договору с учетом соблюдения требований за-

конодательства о государственной и иной охраняемой тайне [5]. 

По состоянию на 01.01.2019 г. земельные ресурсы Краснодарского края соста-

вили 7548,9 тыс.га. В таблице 1 рассмотрим динамику распределения земель в Крас-

нодарском крае за отчетный период 2018–2019 гг. 

Из таблицы 1 следует, что в динамике 2018–2019 гг. по категориям земель уве-

личилась территория особо охраняемых природных территорий и земель водного 

фонда, тогда как по другим категориям земель изменения незначительные. 

Для полноты картины по осуществлению мониторинга земель необходимо све-

сти в единое целое полученную информацию о негативных изменениях, происхо-

дящих в земельном фонде, обработать ее для ведения земельного кадастра в части 

экономической составляющей. 
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Таблица 1 – Динамика распределения земель в Краснодарском крае за отчетный       

период 2018–2019 гг. [4] 

Категория земель 
2018 г. 

тыс. га 

(%) от 

общей 

площади 

2019г. 

тыс. га 

(%) от об-

щей пло-

щади 

Отклонение 

(+/-)2018 к 

2019 гг. 

Земли сельскохозяйственного 

назначения 
4715,0 62,5 4707,2 62,3 7,8 

Земли населенных пунктов 627,5 8,31 624,4 8,27 3,1 

Земли промышленности 148,7 1,96 147,6 1,96 1,1 

Земли особо охраняемых при-

родных территорий 
376,2 4,98 378,7 5,01 -2,5 

Земли водного фонда 324,6 4,30 325,0 4,30 -1 

Земли лесного фонда 1211,2 16,04 1209,8 16,02 1,4 

Земли запаса 142,7 1,89 141,9 1,88 0,8 

Итого: 7548,9 100 7548,9 100 - 

 

Для оценки земель современное состояние почвы выступает индикатором сани-

тарного состояния территории края. В этой связи, загрязнённая почва может стать 

источником вторичного загрязнения биосферы и тем самым влиять прямо или кос-

венно на человека, на эколого-гигиеническую обстановку в целом. При осуществ-

лении экологического мониторинга земель собирают достоверную информацию 

обо всех, в том числе негативных изменениях, происходящих в земельном фонде и 

его отдельных категориях, что является основой для ведения земельного кадастра. 

Современным состоянием почвы в крае занимаются не только специальные 

управления, министерства и ведомства, но и учебные учреждения, различные экс-

периментальные площадки, которые в рамках своих профессиональных компетен-

ций, организуют открытые мероприятия и научно-практические конференции, по-

священные охране окружающей среды.  

Так Управление Роспотребнадзора по Краснодарскому краю в рамках государ-

ственного надзора и социально-гигиенического мониторинга проводит плановые и 

внеплановые заборы почв на селитебных территориях, рекреационных зон, на дет-

ских площадках, в зонах влияния промышленных предприятий и т. д. 

Количество исследованных проб почвы и удельный вес проб почвы на террито-

рии Краснодарского края за отчетный период 2017–2019 гг., не соответствующих 

гигиеническим нормативам, представлены в таблице 2. Анализируя данные таб-

лицы 2, следует, что санитарное состояние почвы за 2017–2019 гг. показал, что в 

целом по Краснодарскому краю увеличилась доля проб почвы, не отвечающих ги-

гиеническим нормативам, по санитарно-химическим показателям, микробиологи-

ческим показателям. Динамика имеет тенденцию к росту по санитарно-химическим 

показателям, снижение относится лишь к паразитологическим показателям.  

Сопрягая данные, полученные, из таблиц следует, что удельный вес проб почвы 

не соответствующих гигиеническим нормативам на территории Краснодарского 

края за 2017–2019 гг. имеет тенденцию к росту, что отрицательно скажется на эко-

номической составляющей при кадастровой оценке земель. 
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Таблица 2 – Удельный вес проб почвы, не соответствующих гигиеническим              

нормативам на территории Краснодарского края 2017–2019 гг. [5] 

Показатели 2017 г. (%) 2018 г. (%) 2019 г. (%) Динамика 

Санитарно-химические показатели, 

в т. ч. на:  

0,15 0,27 1,26 + 

Тяжелые металлы, из них: 0 0,23 0,34 + 

Ртуть 0 0 0 0 

Свинец 0 0 0,29 + 

Кадмий 0 0 0 0 

Пестициды 0 0 0 0 

Микробиологические показатели 2,76 2,41 3,38 + 

Паразитологические показатели 0,59 0,90 0,53 - 

Радиоактивные вещества 0 0 0 0 

Преимагинальные стадии мух 0 0,62 0 - 

 

Так же необходимо упомянуть о том, что углубление земельной реформы в РФ 

вызывает необходимость дальнейшего совершенствования правового механизма 

охраны почв как природного ресурса, внесения соответствующих поправок в зако-

нодательство. 

Собранная информация путем экологического мониторинга земель по катего-

риям назначения, служит основанием для принятия необходимых управленческих 

решений в части использования и охраны плодородия кубанского чернозема, а 

также обеспечения экологической безопасности населения. 

Проблемы экологического мониторинга территории, в значительной мере отно-

сятся к техническим средствам и специализированным программам. Подробнее хо-

телось бы остановиться на профессионализме кадрового состава при дешифрирова-

нии полученной информации. При оперативном контроле объектов, выборе контро-

лируемых параметров важно иметь достаточную профессиональную подготовку, 

нельзя забывать и про человеческий фактор при принятии управленческих реше-

ний. 

Квалифицированные кадры, имеющие огромный опыт за плечами уходят на за-

служенный отдых, на смену им иногда приходят кадры, которые еще не готовы 

брать на себя ответственность. 

В последнее десятилетие увеличился приток населения в Краснодарский край, 

что в свою очередь вырос спрос на земельные участки, не только выделенные под 

индивидуальное жилищное строительство, но и сельскохозяйственные земли с це-

лью аренды или субаренды, все эти процессы не могут способствовать улучшению 

экологической обстановки в регионе.  

С другой стороны, с растущим спросом на земельные ресурсы и недвижимость, 

растут заказы на межевание земель, постановку на учет объектов недвижимости, 

что в свою очередь способствует привлечению денежных средств в экономику ре-

гиона в виде налоговых поступлений в бюджет.  

При решении первостепенных проблем экологического мониторинга необхо-

димо расставить приоритеты, в центре которых оперативный экологический кон-

троль над состоянием окружающей среды и повышение профессионального уровня 

работников данной сферы. 
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Аннотация: в статье рассмотрены актуальные вопросы картографо-геодезиче-

ского обеспечения землеустройства на основе интеграционных процессов в Россий-

ской Федерации. Рассмотрены основные аспекты модернизации картографо-геоде-

зического обеспечения землеустройства и намечены перспективы дальнейшего раз-

вития. Особое внимание уделено кадровому потенциалу данной отрасли. Рассмот-

рены процессы модернизации и интеграции, которые обеспечат России стабильное 

развитие стратегической сферы картографо-геодезического обеспечения земле-

устройства. Акцентировано внимание на развитие земельно-имущественных отно-

шений, учитывая современные тенденции и научно-технологическое развитие. В 

статье отмечено, что эффективное развитие землеустройства взаимосвязано с тех-

нологическим развитием спутниковых технологий, которые приведут к высокоточ-

ным измерениям одновременно с уменьшением затрат и будут способствовать но-

вому скачку в развитии. В результате исследования намечены перспективы разви-

тия картографо-геодезического обеспечения землеустройства включая правильную 

кадровую политику. 

Ключевые слова: модернизация, интеграция, кадровая политика, сотрудниче-
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and integration are considered, which will provide Russia with stable development of stra-

tegic sphere of cartographic and geodesic support of land management. Emphasis is 

placed on the development of land and property relations, taking into account current 

trends and scientific and technological development. The article notes that the effective 

development of land management is interlinked with the technological development of 

satellite technology, which will lead to high-precision measurements while reducing costs 

and contributing to a new leap in development. As a result of the study, prospects for the 

development of cartographic and geodetic support of land management are outlined, in-

cluding a proper human resources policy. 

Keywords: modernization, integration, personnel policy, cooperation, continuous de-

velopment, land management. 

 

В современном мире с развитием научно-технологического прогресса созда-

ются новые условия для развития картографо-геодезического обеспечения земле-

устройства. Для стабильного развития картографо-геодезического обеспечения 

землеустройства рассмотрим основные проблемы и наметим основные перспек-

тивы развития землеустройства.  

Основой для землеустройства является Государственная геодезическая сеть 

(ГГС) предназначенная для:  

 установления и распространения единой государственной системы коорди-

нат; 

 обеспечения картографирования территории России;  

 обеспечения землепользования, кадастра, строительства и многое другое.  

Несвоевременный переход между системами координат СК-42 на СК-95. Так, 

до 1 января 2017 г. был осуществлён поэтапный переход производства геодезиче-

ских и картографических работ, в том числе с использованием системы ГЛОНАСС, 

от систем координат СК-42 и СК-95 к системе координат ГСК-2011, которая обес-

печивает единство систем координат и открывает широкие перспективы для разви-

тия картографо-геодезического обеспечения землеустройства[1]. 

Необходимо время для постепенной модернизации местных систем координат с 

помощью исправления ошибок в координатах пунктов ГГС. Новая, модернизиро-

ванная местная система координат видится с исправлением деформационной сетки. 

Опыт и тенденции показывают, что спутниковые геодезические сети различаются 

от классических сетей их точностью и однородностью, поэтому большая часть бу-

дущего развития картографо-геодезического обеспечения землеустройства будет 

связна именно с интеграционными процессами.  

Эффективное развитие землеустройства взаимосвязано с технологическим раз-

витием спутниковых технологий, которые приведут к высокоточным измерениям 

одновременно с уменьшением затрат. Для высокоточного геодезического обеспече-

ния территории РФ уже давно была создана государственная геодезическая спутни-

ковая сеть. Современная государственная спутниковая сеть включает в себя ФАГС 

(фундаментальная астрономо-геодезическая сеть), ВГС (высокоточная геодезиче-

ская сеть) и СГС-1 (спутниковая геодезическая сеть первого класса) [7]. 
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Спутниковая геодезическая сеть основывается на БС (базовых станциях), 

которые распределены по всей территории Российской Федерации. Эти базовые 

станции на самом деле эффективно не соеденены в единую геодезическую сеть.  

Идеальным вариантом решения единой геодезической сети является частичная 

интеграция российских базовых станций в Международную земную отсчётную 

основу International Terrestrial Reference Frame (ITRF)[4]. Осуществление этой ин-

теграции очень сложно. Характер этих сложностей очень разный, начиная от пра-

вовых заканчивая техническими. 

В сложившихся условиях интеграция отечественных сетей ГНСС представляет 

собой сложную задачу. Первостепенным приоритетом должно являться 

объединение базовых станций внутри страны. Наиболее разумной с точки зрения 

эффективности и осуществимости в обозримые сроки представляется такая форма 

интеграции российских сетей базовых станций, при которой:  

– все базовые станции соответствуют минимальным обязательным 

требованиям Минэкономразвития, которые целесообразно разработать на основе 

требований NGS; 

– максимальное число станций соответствует более высоким требованиям 

IGS;  

– поощряется интеграция российских станций непосредственно в сеть 

IGS/ITRF; 

– базовые станции на территории России (и, по возможности, сопредельных 

государств), ориентированные на использование в геодезических целях, виртуально 

(на уровне обмена данными) объединены в единую геодезическую сеть для ее 

уравнивания и постоянного мониторинга. 

 Всложившихсяусловиях интеграция отечественных сетей ГНСС представ-

ляет собой сложную задачу. Первостепенным приоритетом должно являться объ-

единение базовыхс танций внутри страны. Наиболее разумной с точки зрения эф-

фективности и осуществимости в обозримые сроки представляется такая форма ин-

теграции российских сетей базовых станций, при которой:  

– все базовые станции соответствуют минимальным обязательным требова-

ниям Минэкономразвития, которые целесообразно разработать на основе требова-

ний NGS;  

– максимальное число станций соответствует более высоким требованиям IGS;  

– поощряется интеграция российских станций непосредственно в сеть 

IGS/ITRF;  

– базовые станции на территории России ( и, повозможности, сопредельных 

государств), ориентированные на использование в геодезических целях, вирту-

ально ( на уровне обмена данными) объединены в единую геодезическую сеть для 

ее уравнивания и постоянного мониторинга;  

– обеспечивается свободный доступ к архиву данных ГНСС-измерений и жур-

налам станций. 

Всложившихся условиях интеграция отечественных сетей ГНСС представляет 

собой сложную задачу. Первостепенным приоритетом должно являться объедине-
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ние базовых станций внутри страны. Наиболее разумной сточки зрения эффектив-

ностии осуществимости в обозримые сроки представляется такая форма интегра-

ции российских сетей базовых станций, при которой:  

– все базовые станции соответствуют минимальным обязательным требованиям 

Минэкономразвития, которые целесообразно разработать на основе требований 

NGS;  

– максимальное число станций соответствует более высоким требованиям IGS;  

– поощряется интеграция российских станций непосредственно в сеть 

IGS/ITRF;  

– базовые станции на территории России ( и, повозможности, сопредельных 

государств), ориентированные на использование в геодезических целях, вирту-

ально ( науровнеобменаданными) объединены в единую геодезическую сеть для 

ее уравнивания и постоянного мониторинга;  

– обеспечивается свободный доступ к архиву данных ГНСС-измерений и жур-

налам станций. 

В сложившихся условиях интеграция отечественных сетей ГНСС представляет 

собой сложную задачу. Первостепенным приоритетом должно являться объедине-

ние базовых станций внутри страны. Наиболее разумной с точки зрения эффектив-

ности и осуществимости в обозримые сроки представляется такая форма интегра-

ции российских сетей базовых станций, при которой:  

– все базовые станции соответствуют минимальным обязательным требованиям 

Минэкономразвития, которые целесообразно разработать на основе требований 

NGS;  

– максимальное число станций соответствует более высоким требованиям IGS;  

– поощряется интеграция российских станций непосредственно в сеть 

IGS/ITRF;  

– базовые станции на территории России ( и, повозможности, сопредельных 

государств), ориентированные на использование в геодезических целях, вирту-

ально ( на уровне обмена данными) объединены в единую геодезическую сеть для 

ее уравнивания и постоянного мониторинга;  

– обеспечивается свободный доступ к архиву данных ГНСС-измерений и жур-

налам станций. 

В перспективе развития для формирования мощной картографо-геодезической 

базы нужна комплексная модернизация спутниковых геодезических сетей и клас-

сических государственных геодезических сетей. Для осуществления этих действий 

нужны образованные, умные и практичные кадры которые могут осуществить тя-

жёлую работу модернизации с новыми технологиями и идеями. Для ведения пра-

вильной кадровой политики нужны не только финансовые средства, а также и че-

ловеческие профессиональные ресурсы. Ключевую роль в этом процессе играет пе-

риодическая интеграция и сотрудничество с другими странами. 
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Рисунок 1 – Динамика численности работников картографо-геодезической            

отрасли [2] 

Самый наглядный пример этого ежегодная Международная научно-техническая 

конференция по теме «Пространственные данные в условиях цифровой трансфор-

мации», которая проходит на площадке Московского государственного универси-

тета геодезии и картографии. В целом такие мероприятия очень редко бывают по 

сравнению с масштабами сферы, носят муниципальный или региональный харак-

тер.  

В современном контексте необходимы новые интеграционные проекты, в кото-

рых могут участвовать также кадры из маленьких населённых пунктов или городов, 

которая приводит в свое время к эффективной кадровой практики в данной сфере. 

Рассматривая Приказ от 24 января 2005 года № 9-пр «О Концепции развития 

кадрового потенциала Роскартографии» следует, что, он не описывает нынешнюю 

кадровую ситуацию и текущие проблемы в данной сфере.  

Поскольку картографо-геодезическая сфера имеет ключевое и стратегическое 

значение для Российской Федерации, решение его нынешних потенциальных про-

блем считается главной задачей. Реформы в сфере картографо-геодезического обес-

печения землеустройства должны брать начало из сферы профессионального обра-

зования. Одной из самых важных проблем мы считаем модернизацию, и установле-

ние единой, простой, эффективной, современной и актуальной программы для про-

фессионального обучения. 

 Говоря о модернизации кадровой политики, также мы должны понимать эффек-

тивное привлечение молодых кадров в сферу землеустройства, используя все госу-

дарственные инструменты и решая все вышеперечисленные проблемы. Обяза-

тельно нужен государственный контроль при переподготовке, подготовке, повыше-

нии квалификации специалистов землеустройства, проведение государственной ат-

тестации специалистов. 

Также важно обеспечение доступного обмена профессиональным опытом 

внутри страны между учеными и студентами, которые только вступают в эту сферу, 

также важно подготовить кадры с высоким профессиональным уровнем. 

Для успешного усвоения полученных профессиональных знаний необходимо: 

 заинтересовать студентов в получении высокого уровня профессиональ-

ных знаний; 

 создать для формирования комбинаторных механизмов воображения: про-

блемных ситуаций, постановки логических задач, неоднозначность решения кото-

рых стимулирует деятельность воображения. 
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 активизировать профессиональные способности, которые позволят обуча-

ющимся не только эффективно усваивать учебный материал, но и самим добывать 

знания, находить нестандартные пути к разрешению возникающих проблем; 

 формировать уверенность в себе, что сделает их способными самостоя-

тельно, стабильно и продуктивно выполнять задачи 

Для формирования профессиональной активности студентов необходимо: 

 активно применять теоретические знания на практике; 

 использовать современные интерактивные технологии; 

 оснастить занятия современным геодезическим оборудованием [3]. 

В перспективе для повышения интереса к картографо-геодезическому обеспе-

чению землеустройства среди студентов целевое значение имеет мотивация в виде 

увеличения числа уже имеющихся грантов, которая на данный момент уже обеспе-

чивает позитивную тенденцию увеличения числа заинтересованных студентов. 

Для обеспечения землеустройства России так же играет важную роль картогра-

фия. На определенном этапе развития картографии появилась необходимость в точ-

ном математическом вычислении местности, в хранении и передаче объемных баз 

данных в режиме реального времени. Реализация этих потребностей стала возмож-

ной благодаря быстрому развитию компьютерных технологий. Они позволили кар-

тографам оперативно решать поставленные задачи, стоящие перед ними.  

Тенденции развития современной картографии абсолютно четкие и прогнозиру-

емые. Существующий картографический материал требует постоянного обновле-

ния, это решает геополитические, социально-экономические и природоохранные 

интересы РФ [5]. 

Согласно ст. 9 ФЗ «О геодезии и картографии» [6] геодезические, картографи-

ческие материалы и данные, в том числе в цифровой форме, полученные в резуль-

тате осуществления геодезической и картографической деятельности и находящи-

еся на хранении в федеральных органах исполнительной власти, подведомственных 

этим федеральным органам организациях, образуют государственный картографо-

геодезический фонд РФ. Он представляет собой совокупность материалов и дан-

ных, созданных в результате осуществления геодезической и картографической де-

ятельности и подлежащих длительному хранению в целях их дальнейшего исполь-

зования. 

Развитие картографо-геодезического обеспечения землеустройства в РФ крайне 

важный процесс, который, не может развиваться без модернизации и интеграции. 

Перспективы развития данной отрасли не может проходить без рассмотрения кад-

ровой составляющей, привлечение молодежи в результате использования поощри-

тельных программ и повышение уровня профессиональной подготовки молодых 

специалистов. 

Объединение современной картографии, геодезии, информационных техноло-

гий, их тесная взаимосвязь и непрерывное развитие с усиленным целевым государ-

ственным контролем с разными инструментами, в том числе правовыми, обеспечат 

стратегически важное стабильное развитие Российской Федерации. 
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Картографо-геодезическое обеспечение землеустройства развивается и нужно 

приспосабливаться к новым условиям, решать выше перечисленные задачи и про-

блемы с помощью процессов модернизации и интеграции. Нужно развиваться 

непрерывно, чтобы решить все задачи. Интеграция поможет решить задачи быстрее 

и эффективнее. 
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Аннотация: Представлено определение «государственной регистрации прав», 

согласно закона №218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости». Рас-

смотрены современные проблемы государственной регистрации прав на недвижи-

мое имущество, а также возможности оформления права собственности посред-

ством обращения в многофункциональные центры лично или в Росреестр (через 

электронный вариант). Выявлены проблемы, возникающие при выдаче электрон-

ной цифровой подписи, которые приводят к возникновению мошеннических схем. 

Предложено ужесточить работу удостоверительных центров, которые выдают элек-

тронную цифровую подпись. Изучена программа Росреестра по совершенствова-

нию различных механизмов регистрации прав на недвижимое имущество, развитию 

единых баз данных и использованию геоинформационных систем, так, Краснодар-

ский край был включен в пилотный проект по созданию Единого информационного 

ресурса о земле и недвижимости на территории отдельных муниципальных образо-

ваний. 

Ключевые слова: государственная регистрация прав, объект недвижимости, 

собственность. 
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Abstract: The definition of «state registration of rights», according to the law№o. 

218-FZ «On State registration of real estate», is presented. Modern problems of state reg-

istration of rights to real estate, as well as the possibility of registration of property rights 
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by applying to multi-functional centers in person or in Rosreestr (via the electronic ver-

sion) are considered. The problems that arise when issuing an electronic digital signature, 

which lead to the emergence of fraudulent schemes, are identified. It is proposed to tighten 

the work of certification centers that issue electronic digital signatures. The program of 

Rosreestr on improvement of various mechanisms of registration of rights to real estate, 

development of unified databases and use of geoinformation systems was studied. For 

example, the Krasnodar Territory was included in a pilot project on creation of a single 

information resource on land and real estate in the territory of individual municipalities. 

Keywords: state registration of rights, real estate, property. 

 

В соответствии с законом №218-ФЗ «О государственной регистрации недвижи-

мости», государственная регистрация права (ГРП) – это «юридический акт призна-

ния и подтверждения возникновения, изменения, перехода, прекращения права 

определенного лица на недвижимое имущество или ограничения такого права и 

обременения недвижимого имущества». 

Если в Едином государственном реестре недвижимости (ЕГРН) нет сведений о 

регистрации прав собственности на недвижимое имущество, то можно столкнуться 

со следующими проблемы: 

 Невозможность распоряжения имуществом. В соответствии со ст. 209 Граж-

данского кодекса Российской Федерации (ГК РФ), собственник жилья вправе рас-

поряжаться своим имуществом – дарить, передавать во временное пользование или 

обменивать. Но для этого необходимо зарегистрировать свои права на недвижимое 

имущество в ЕГРН. Продать или подарить объект недвижимости, сведения о кото-

рой не внесены в ЕГРН – невозможно. 

 Прописка. Если вы приобретаете квартиру/жилой дом/жилое помещение без 

оформления права собственности, то прописаться будет невозможно. 

Исходя их вышеизложенного можно сделать вывод, что государственная ре-

гистрация прав на недвижимость необходимая процедура, которую обязательно 

проводить при сделке купли-продажи, чтобы данная процедура считалась закон-

ченной. Даже если сделка по купле-продаже прошла раньше, чем регистрация 

прав на недвижимое имущество стала обязательной, требуется зарегистрировать 

свои права собственности, чтобы избежать проблем в дальнейших операциях с 

недвижимостью. 

В настоящее время, переоформить права собственности можно посредством об-

ращения в Многофункциональные центры (МФЦ) или при личном обращении в Ро-

среестр, но через электронное обращение или почтовое отправление документов. 

Конечно, преимущества у электронных сделок с недвижимостью есть: не обяза-

тельно находиться в городе, так как подписать документы можно дистанционно. 

При подаче документов при электронной сделке, главной особенностью является 

наличие электронной цифровой подписи (ЭЦП). Но как раз основной проблемой на 

этапе передачи документов и является слабая система идентификации и верифика-

ции личности и отсутствие настоящей подписи собственника. В связи с этим, зако-

нодательно утвержден регламент использования ЭЦП при государственной реги-

страции прав на недвижимое имущество, который предусматривает необходимость 
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сначала личного обращения в МФЦ для подачи заявление о том, что он будет ис-

пользовать ЭЦП при определенной сделке. 

Даже после принятия федерального закона от 18.07.2019 № 728232-7 «О внесе-

нии изменений в Федеральный закон «О государственной регистрации недвижимо-

сти», защищающий граждан от мошенничества с их недвижимостью, совершаемого 

при помощи ЭЦП, вероятность полностью исключить мошенничество нельзя, так 

как все равно находятся способы получения ЭЦП по поддельному паспорту. Так, 

весной 2020 года в г. Краснодар, пожилые люди стали жертвами мошенников. Ве-

теран труда, Фомина Лидия Семеновна, в октябре 2020 года получила коммуналь-

ную квитанцию, в которой была указана совсем другая фамилия собственника. Фо-

мина Л.С. обратилась в Росреестр, но там подтвердили, что у собственности новый 

владелец. По документам, которые есть в Росреестре было выявлено, что гражданка 

продала квартиру, получив за это 1,25 млн. руб. При этом, Фомина Л.С. говорит, 

что никаких документов за последний год не подписывала и денег не получала. От 

действия этих мошенников пострадали несколько граждан. В настоящее время ве-

дутся судебные разбирательства. 

Для того, чтобы предотвратить подобные случаи, необходимо ужесточить ра-

боту удостоверительных центров, которые выдают ЭЦП. 

Росреестр и законотворческие органы РФ продолжают работу над совершен-

ствованием законодательной базы в сфере регистрации прав собственности на не-

движимое имущество. Так, Росреестр поставил перед собой следующие задачи на 

2021 год: 

1) усовершенствовать механизм оформления участков под гаражами; 

2) усовершенствовать механизм изменения вида разрешенного использования; 

3) разработать процедуру электронного голосования для собственников садо-

водческих/огороднических участков; 

4) реализовать пилотный проект по созданию Единого информационного ре-

сурса о земле и недвижимости (ЕИР) на территории отдельных муниципальных об-

разований Краснодарского края, Пермского края, Иркутской области и Республики 

Татарстан; 

5) организация работ по вводу в эксплуатацию государственной информацион-

ной системы ведения единой электронной картографической основы (ГИС ЕЭКО) 

и федерального портала пространственных данных (ГИС ФППД) и т. д. 

Таким образом, совершенствование процедуры государственной регистрации 

прав продолжается, и в будущем, многим гражданам, организациям и органам вла-

сти различного уровня будет проще уточнять информацию о любом объекте недви-

жимости, быстрее регистрировать свои права на них, а также использовать инфор-

мацию ЕГРН в различных сферах деятельности. 
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Abstract: The article touches upon a set of topical issues in relation to urban planning 

zoning of the territory, including the rules of land use and development. The authors con-

sider the general procedure for describing the location of the boundaries of territorial 

zones, including the procedure for working in Geoсad Systems Enterprise Edition (GSEE) 

using the example of entering information about the location of the territorial zone. 

Keywords: territorial zone, land use and development rules, town planning regula-

tions. 

 

В соответствии с Градостроительным кодексом РФ, документом, который уста-

навливает территориальные зоны и градостроительные регламенты является пра-

вила землепользования и застройки (ПЗЗ) [1]. Соответственно под территориаль-

ными зонами (ТЗ) понимаются территории, для которых в ПЗЗ действует градостро-

ительный регламент. 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B5_%D0%B7%D0%BE%D0%BD%D1%8B
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D1%80%D0%B0%D0%B4%D0%BE%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B8%D1%82%D0%B5%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%80%D0%B5%D0%B3%D0%BB%D0%B0%D0%BC%D0%B5%D0%BD%D1%82
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При подготовке ПЗЗ обязательным приложением являются сведения о границах 

ТЗ, а именно графическое описание местоположения границ и перечень координат 

характерных точек границ ТЗ. 

На сегодняшний день графическое и текстовое описание местоположения гра-

ниц ТЗ регламентировано Приказом Минэкономразвития №650, согласно которому 

описание составляется с использованием различных сведений и по данным полу-

ченных измерений. При описании местоположения границ ТЗ формируется доку-

мент, включающий в себя сведения об объекте, местоположении его границ, в том 

числе измененных, либо уточненных, а также план границ объекта. 

На рисунке 1 представлен генеральный план города Томск. Территория МО «Го-

род Томск» разбита на 120 планшетов размером 2000 м. × 2000 м. Согласно дей-

ствующей карте градостроительного зонирования на территории 2348 зон. 
 

 

Рисунок 1 – Генеральный план МО «Город Томск» 

Рассмотрим порядок работы в Geoсad Systems Enterprise Edition (GSEE) на при-

мере формирования зоны Р-2. Geoсad Systems Enterprise Edition представляет собой 

распределённую трехуровневую систему, которая состоит из системы управления 

баз данных, сервера приложений и клиентских приложений. Код сервера и клиент-

приложений исполняется в среде Java, благодаря этому GSEE является платфор-

менно-независимым комплексом и может одинаково работать в разных аппаратных 

и программных платформах. GSEE Forms Pro – пользовательское приложение, кли-

ент-приложение для доступа и редактирования семантической информации. 
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Для выведения отчета формы графического описания местоположения границ 

ТЗ в клиент-программе GSEE Forms Pro, в панели управления выбираем действие 

«Фильтр». В открывшимся окне вписываем номер необходимой ТЗ. 

Далее в панели инструментов во вкладке «Отчет» выбираем действие «Коорди-

наты зоны для думы (ПТЗ)» (рисунок 2). В программе Open Office Writer автомати-

чески формирует отчет. Сохраняем в программе Microsoft Word для дальнейшей 

корректировки отчета. Необходимо пронумеровать страницы в зависимости от 

предыдущего отчета, так же поставить номера приложениям, указать местонахож-

дения ТЗ (город, поселок, село). Это делается для того, чтобы все сделанные отчеты 

в дальнейшем сформировать в один документ. Затем требуется вставить чертеж ТЗ. 

Для этого в программе GSEE Forms Pro в панели инструментов во вкладке «отчет» 

выбрать «координаты для думы. Чертёж» (рисунок 2). 
 

  

Рисунок 2 – Вкладка «Отчет» в клиент-программе GSEE Forms Pro 

В отдельном окне появляется чертеж, который следует откорректировать (рису-

нок 3). Необходимо сделать прореживание точек, а также точки, находящиеся на 

границы ТЗ, обязательно убрать. Следом требуется отмасштабировать чертеж. 

Нажав правую кнопку мыши на чертеже выбрать действие «источник», затем «вид» 

и установить масштаб. Далее копируем чертеж и вставляем в отчет. 

В ходе подготовки документации о ТЗ для внесения сведений в реестр границ 

можно выделить следующие трудности, которые связаны с пересечением границ ТЗ 

с существующими объектами недвижимости, сведения о которых содержатся в 

ЕГРН, в том числе линейными объектами, едиными землепользованиями и грани-

цами населенных пунктов. 

При этом отмечаются сложности в согласовании границ ТЗ с границами земель-

ных участков или объектами капитального строительства, сведения о которых со-

держат реестровые ошибки. 
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Рисунок 3 – Чертеж местоположения территориальной зоны 

Таком образом, представленная документация необходима для проекта о внесе-

нии изменений в Генеральный план и в ПЗЗ муниципального образования «Город 

Томск», распоряжение Администрации города Томска.  
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Аннотация: Рассмотрены теоретические положения предоставления земель-

ных участков федеральной собственности на торгах и без торгов, в собственности 

или аренду. Представлены примеры случаев, при которых предоставления участков 

федеральной собственности осуществляется без проведения торгов. Выполнены 

расчеты технико-экономического обоснования предоставления участка федераль-

ной собственности с кадастровым номером 23:25:0201031:3 в собственность или 

аренду, посредством проведения торгов и без торгов. Уточнено, что для предостав-

ления участка федеральной собственности без уточненной границы, собственнику 

или возможному будущему арендатору участка необходимо провести кадастровые 

работы для установления границы участка и последующего проведения государ-

ственного кадастрового учета. Рассмотрены положительные и отрицательные сто-

роны аренды или выкупа земельного участка федеральной собственности. К поло-

жительным сторонам можно отнести возможность выкупа участка без проведения 

торгов по кадастровой стоимости, которая, зачастую, ниже рыночной стоимости. 

Ключевые слова: федеральная собственность, аренда, торги, без торгов, госу-

дарственный кадастровый учет, начальная цена. 
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Abstract: The theoretical provisions of the provision of land plots of federal owner-

ship at auction and without auction, in ownership or lease are considered. Examples of 

cases in which the provision of federal property plots is carried out without bidding are 

presented. The calculations of the feasibility study for the provision of a federal property 

plot with the cadastral number 23:25:0201031:3 for ownership or lease, through bidding 

and without bidding, were performed. It is clarified that in order to grant a plot of federal 

property without a specified border, the owner or a possible future tenant of the plot must 
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carry out cadastral work to establish the border of the plot and then conduct state cadastral 

registration. The positive and negative aspects of the lease or purchase of a land plot of 

federal property are considered. The positive aspects include the possibility of buying out 

a plot without bidding at the cadastral value, which is often lower than the market value. 

Keywords: federal property, rent, auction, no auction, state cadastral registration, 

starting price. 

 

В Российской Федерации признаются три формы собственности: государствен-

ная, муниципальная и частная. Согласно статье 16 Земельного кодекса Российской 

Федерации (ЗК РФ) государственная собственность делится на: федеральную и соб-

ственность субъекта Российской Федерации. Российская Федерация осуществляет 

управление и распоряжение земельными участками, находящимися в федеральной 

собственности [3]. 

В данное время в исполнительные органы государственной власти поступают 

множество обращений, связанных с приобретением земельных участков, которые 

находятся в федеральной собственности. По сведениям на 2020 год 50 % земель 

Краснодарского края (3910,5 тыс. га) находятся в государственной и муниципаль-

ной собственности, из них 1077,2 тыс. га составляют земли, находящиеся в феде-

ральной собственности. Поэтому их развитие, предоставление, регулирование яв-

ляются актуальными на сегодняшний день.  

Предоставление земельных участков достаточно сложный процесс, который 

осуществляется в зависимости от целей, для которых нужна земля и категории 

граждан. Передача земельных участков, федеральной собственности выглядит сле-

дующим образом (рисунок 1). 

  

Рисунок 1 – Схема предоставления земельных участков,                                            

федеральной собственности 

В соответствии с ЗК РФ, для получения земельных участков необходима орга-

низация торгов, но некоторые категории граждан могут получить их и на бесплат-

ной основе [4].  

Исходя из выше сказанного становится ясно, что предоставление земельных 

участков федеральной собственности осуществляется на торгах, которые прово-

дятся в форме аукциона, либо без проведения торгов. 
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Порядок подготовки аукциона по продаже рассмотрен на примере земельного 

участка с кадастровым номером 23:25:0201031:3 (рисунок 2).  

 

  

Рисунок 2 –Данные о земельном участке 23:25:0201031:3, содержащиеся в ЕГРН 

Инициатором проведения аукциона свободных от застройки участков чаще 

всего является орган управления. Но также граждане и организации могут подгото-

вить документы для предоставления земельного участка на торгах.  

Так как рассматриваемый участок (рисунок 2) стоит на государственном учете 

без координат границ, то он не может быть представлен для продажи на торгах. Для 

подготовки его к аукциону, органу государственной власти необходимо:  

1) подготовить и утвердить схему расположения земельного участка;  

2) выполнить кадастровые работы;  

3) произвести государственный кадастровый учет земельного участка и реги-

страцию прав на него;  

4) подготовить инженерно-техническое обеспечение земельного участка.  

Порядок действий, если инициатором аукциона будет являться физическое или 

юридическое будет иметь следующий вид (рисунок 3). 
 

 

Рисунок 3 – Последовательность действий при формировании земельного 

участка для дальнейшего предоставления  
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После подготовки всех документов принимается решение о проведении аукци-

она. Публикуется извещение о его проведении и поддаются заявки на участие. Если 

была поддана всего одна заявка, то заявитель признается единственным участником 

и участок предоставляется ему. Результаты процедуры оформляются в протоколе. 

В результате определяется стоимость [6]. 

При проведении аукциона на право заключения договора аренды, размер пла-

тежа определяется на основании торгов, начальную цену устанавливает уполномо-

ченный орган в размере ежегодной арендной платы, определяющейся по результа-

там рыночной оценки. Если же была поддана одна заявка, то арендная плата уста-

навливается как размер начальной цены.  

В таблице 1 представлены варианты и технико-экономическое обоснование 

предоставления участка 23:25:0201031:3. 

Положительные стороны выкупа или аренды участков государственной соб-

ственности через торги:  

1) участки полностью сформированы, проведены кадастровые работы, постав-

лены на кадастровый учет;  

2) подключены коммуникации: свет, вода, газ, связь и т. д. (при наличии воз-

можности подключения); 

3) возможность приобрести участок по выгодной стоимости, в разы меньше, чем 

она представлена на рынке.  

 

 Таблица 1 – Технико-экономические показатели предоставления земельного 

участка на торгах и без проведения торгов 

Показатель Значение показателя 

Стоимость кадастровых работ, руб. от 20000 

Срок проведения кадастровых работ, дней от 5 рабочих дней 

Площадь, кв.м. 844 373,21 

Кадастровая стоимость, руб. 96 714 507,47 

Вариант №1 - Выкуп земельного участка без торгов или при наличии 1 заявки на торгах 

Ставка земельного налога, % от кадастровой стоимости 1,5 

Земельный налог, руб. 1450717,61 

Вариант №2 - Аренда земельного участка без торгов или при наличии 1 заявки на торгах 

Ставка арендной платы, % от кадастровой стоимости 2,5 

Арендная плата, руб. 2417862,69 

Вариант №3 -Предоставление в собственность и в аренду земельного участка на торгах 

Начальная цена участка, , руб. 96 714 507,47 

Шаг аукциона (3 % от кадастровой стоимости), руб. 2901435,22 

Размер задатка, руб. 19342901,49 

Начальный размер годовой арендной платы, руб. 2417862,69 

Размер задатка, руб. 483572,54 

 

Недостатки выкупа или аренды участков государственной собственности через 

торги: 

1) цена на земельный участок может значительно увеличиться в ходе аукциона;  

2) найти земельный участок, полностью готовый для целей покупателя или 

арендатора иногда затруднительно, нередко на открытые торги выставляются 

участки, которые требуют больших затрат для приведения их в необходимое для 

будущего землепользователя состояние (необходимы рекультивация, выкорчевка 

деревьев, перенос коммуникаций и другое);  
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3) при организации торгов по инициативе физических и юридических лиц, за-

явитель может провести кадастровые работы за свой счет, но это не будет давать 

ему исключительное или первоочередное право на приобретение или аренду 

участка. Возмещение расходов также не предусмотрено [5]. Согласно статьям 39.3 

и 39.6 ЗК РФ получение в собственность и предоставление в аренду земельных 

участков федеральной собственности может осуществляться без проведения торгов 

в 11 и 40 случаях (рисунок 4).  
 

 

Рисунок 4 – Пример оснований для приобретения и передачи в аренду             

земельных участков без проведения торгов 

Если земельный участок предоставляется без проведения торгов, то при подго-

товке договора купли-продажи, его цена не должна быть выше кадастровой стои-

мости [7]. 

Таким образом, предоставление земельных участков федеральной собственно-

сти достаточно непростая процедура. Она может осуществляться несколькими спо-

собами. Участие в торгах с целью получения земельного участка, является выгод-

ным решением для приобретения участка за меньшую стоимость. Однако гражда-

нам и юридическим лицам предварительно необходимо ознакомиться и изучить зе-

мельное законодательство для исключения спорных ситуаций, связанных с приоб-

ретением участков федеральной собственности.  
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Аннотация: В статье поднимается проблема рационального использования зе-

мель в границах зон с особыми условиями использования территорий на примере 

участка 23:49:401004:397. Были рассматрены параметры охранных зон в зависимо-

сти от напряжения в линиях электропередач, а также особенности установления 

границ зон с особыми условиями использования территории по отношению к ли-

нейным объектам. Выявлено, что через весь участок 23:49:401004:397 проходит не 

только ЛЭП 110 кВ, но и охранная зона, шириной 20 метров. Наличие охранной 

зоны на участке привело не только к ограничению в его использовании, но и к за-

прету на строительство жилого здания. Предложено согласовать строительство жи-

лого дома с собственником линий электропередач, при этом, количество этажей или 

общая высота здания могут быть ограничены. 

Ключевые слова: земля, охранная зона, граница, ЛЭП, рациональное исполь-

зование земель. 
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Abstract: The article raises the problem of rational use of land within the boundaries 

of zones with special conditions for the use of territories on the example of the plot 

23:49:401004:397. The parameters of protected zones depending on the voltage in power 

lines, as well as the features of establishing the boundaries of zones with special conditions 

for the use of territories in relation to linear objects were considered. It was revealed that 

not only a 110 kV transmission line passes through the entire section 23:49:401004:397, 
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but also a security zone with a width of 20 meters. The presence of a security zone on the 

site led not only to a restriction in its use, but also to a ban on the construction of a resi-

dential building. It is proposed to coordinate the construction of a residential building with 

the owner of power lines, while the number of floors or the total height of the building 

may be limited. 

Keywords: land, protected area, border, power lines, rational use of land, 

При изучении рационального использования земель в границах зон с особым 

условием использования территории нередко можно столкнуться с особенностями 

установления таких зон. Зоны с особым условием использованием территории 

(ЗОУИТ) – это территории, где функционирует особый правовой режим, и могут 

быть ограничения, запрещающие определённый вид деятельности, например, стро-

ительство зданий. Охранные зоны устанавливаются в целях защиты здоровья и 

жизни населения, обеспечения безопасности различных промышленных объектов, 

а также охраны окружающей среды. 

Под рациональным использованием земель понимается использование земель 

по целевому назначению, которое установлено законом с целью сохранения, нахо-

дящейся вокруг среды, а также возможность использования земли в качестве сред-

ства производства. 

Важным вопросом является регулирование земельных отношений в электросе-

тевом хозяйстве. Таким образом, рациональное использование земельных участков, 

входящих в зону электросетевых производственных объектов, регламентируется в 

согласовании с нормами установления охранных зон объектов электросетевого про-

изводства и особыми критериями использования земельных участков, находящихся 

в таких зонах. Наличие таких правил непосредственно обусловлено тем, что: суще-

ствует необходимость защиты линий электропередач (ЛЭП), подстанций (ПС) и 

комплексных трансформаторных пунктов (КТП) от деятельности человека для 

обеспечения безопасной эксплуатации таких объектов и защиты от самого объекта, 

а еще от вредоносного влияния электромагнитного поля на здоровье человека. 

В таких случаях, границы охранной зоны электросетевого объекта определя-

ются организацией, владеющей им на праве собственности и других законных при-

чинах. Охраняемая зона устанавливается с момента внесения сведений о зоне в Еди-

ный государственный реестр недвижимости. 

Необходимо знать, что в соответствии с Постановлением Правительства РФ 

№160 «О порядке установления охранных зон объектов электросетевого хозяйства 

и особых условий использования земельных участков, расположенных в границах 

таких зон» в охранных зонах ЛЭП (воздушных линий (ВЛ)) уточняется список за-

претов и определенных ограничений на использование таких земельных участков: 

капитальный ремонт, осуществлять строительство, разрушение любых зданий и со-

оружений; производить различного вида горные, мелиоративные работы. взрыв-

ные, осуществлять полив с.– х. культур, посадку деревьев; создавать свалки мусора, 

снегопада и грунта загромождать подходы к основанию ЛЭП (ВЛ) и подъезды; про-

водить всевозможные события, связанные с большим скоплением людей и т. д. 

Следовательно, проанализировав данный вопрос, можно прийти к выводу, что в 

результате установления таких ограничений возникает серьезная проблема, которая 
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непосредственно связана с рациональным использованием земель. Кроме того, ры-

ночная цена земельных участков, на которые установлен сервитут, может снизиться 

в связи с ограничениями использования. 

При изучении данного вопроса, используя публичную кадастровую карту в го-

роде-курорте Сочи, был выявлен проблемный земельный участок с кадастровым 

номером 23:49:401004:397. Исследуемый земельный участок оказался в зоне с осо-

бым условием использования территории. К данному участку (рисунок 1) применя-

ются определенные ограничения, например – запрет на строительство. Проанали-

зировав сведения ЕГРН по участку (рисунок 1), который находится в охранной зоне 

ЛЭП можно прийти к выводу, что он не может быть использован по своему целе-

вому назначению (для ИЖС). 

Земельный участок расположен по адресу г. Сочи, р-н Адлерский, с/т «Рассвет», 

участок № 5, площадью 880 кв. м, относится к землям населённых пунктов, для 

объектов жилой застройки, по документам индивидуальное жилищное строитель-

ство, с кадастровой стоимостью 666 952 руб.  

Строительство индивидуального жилого дома на этом земельном участке невоз-

можно, так как мощность напряжения линий ЛЭП считается запрещающим факто-

ром. Непосредственно от него зависит место, на котором можно построить загород-

ный дом.  

На рассматриваемом земельном участке с кадастровым номером 

23:49:401004:397 проходит линия электропередач и граница охранной зоны ВЛ 110 

кВ «СТЭС-Хоста» с кадастровым номером 23:49–6.582 с напряжением в 110 кВ. 

 

 

 
15 м – расстояние от опоры ЛЭП до 

границы участка :397 

Рисунок 1 – Расположение исследуемого земельного участка с кадастровым 

номером 23:49:401004:397 

Исходя из этого, минимальное расстояние до жилого дома должно составлять 

20 метров. Данные таблицы 1 подтверждают сделанные выводы. Измерив, расстоя-

ние от опоры до края земельного участка (15 метров, рисунок 1), мы видим, соб-

ственно, что соблюдение минимального расстояния на этом земельном участке не-

возможно. 
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Таблица 1 – Нормы безопасных расстояний санитарно-защитной зоны для жилых 

зданий от основания ЛЭП 

 

 

В земельном законодательстве играет весомую роль принцип разделения земель 

по их целевому назначению в согласовании с категорией земель и разрешенному 

использованию земельных участков, согласно зонированию территории, при этом, 

не всегда целевое назначение земельных участков позволяет осуществлять на нем 

строительство. 

Таким образом, в настоящее время земельный участок, разрешенное использо-

вания, которого: для индивидуального жилищного строительства (отдельно стоя-

щий жилой дом на одну семью), не может быть использован по своему целевому 

назначению, так как через участок проходит ЛЭП с определенной охранной зоной.  

Собственник земельного участка с кадастровым номером 23:49:401004:397, не 

лишается права собственности, но он должен соблюдать наложенные на его участок 

ограничения. Строительство в охранной зоне станет нелегальным, в случае если 

сначала не получить разрешение. Следовательно, собственник имеет право на свой 

земельный участок и в том числе имеет возможность совершать сделки с ним. Но 

использование участка с кадастровым номером 23:49:401004:397 в охранной зоне 

ограничено законодательством и требует согласование каждых действий с электро-

сетевой организацией. Выходом из данной ситуации может быть обращение соб-

ственника участка в компанию-собственника сооружения ЛЭП с просьбой выдать 

разрешение на строительство дома на участке. Компания может ограничить этаж-

ность дома, а также согласовать месторасположение здания относительно ЛЭП. 

Такие ограничения в использовании участка необходимо учитывать при прове-

дении кадастровой оценки, так как они оказывают влияние на рыночную стоимость 

земельного участка. 
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Аннотация: В статье представлена информация об экономико-географическом 

положении и административно-территориальном устройстве Кировского муници-

пального района Республики Крым. Приведена детальная экологическая и эконо-

мическая характеристики района исследования. Авторами проведен детальный ана-

лиз природных и антропогенных причин, ограничивающих рациональное исполь-

зование земель сельскохозяйственного назначения на территории характеризуе-

мого объекта. Установлено, что основным фактором развития деградационных про-

цессов на землях сельскохозяйственного назначения муниципального образования 

является активное антропогенное воздействие: высокая распаханность земель сель-

скохозяйственного назначения, а также развитие урбанизации и индустриализации, 

строительство дорог, создание технической инфраструктуры. Рассмотрены основ-

ные проблемы сохранения земельно-ресурсного потенциала сельского хозяйства. 

Авторами рекомендовано и обосновано ведение сельского хозяйства на основе 

адаптивно-ландшафтной системы земледелия как основного метода реабилитации 

деградированных земель.  

Ключевые слова: Республика Крым, муниципальное образование, земли сель-

скохозяйственного назначения, рациональное использование и охрана почв. 
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Abstract: The article presents information about the economic and geographical po-

sition and administrative-territorial structure of the Kirovsky municipal district of the Re-

public of Crimea. The detailed ecological and economic characteristics of the research 

area are presented. The authors carried out a detailed analysis of natural and anthropogenic 
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causes that limit the rational use of agricultural land on the territory of the object being 

characterized. It is established that the main factor in the development of degradation pro-

cesses on the agricultural lands of the municipality is the active anthropogenic impact: 

high ploughing of agricultural land, as well as the development of urbanization and indus-

trialization, the construction of roads, the creation of technical infrastructure. The main 

problems of preserving the land and resource potential of agriculture are considered. The 

authors recommend and justify the management of agriculture based on the adaptive land-

scape system of agriculture as the main method of rehabilitation of degraded land. 

Keywords: Republic of Crimea, municipal unit territory, agricultural land, efficient 

soil use 

 

Введение. Проблема сохранения земельно-ресурсного потенциала сельского хо-

зяйства в настоящее время является одной из актуальнейших не только в Россий-

ской Федерации, но и в целом мире. Сокращение продуктивных земель, снижение 

их плодородия, уменьшение производства сельскохозяйственной продукции, ухуд-

шение экологической обстановки обусловлено нерациональным использованием 

земельного фонда. Основным условием обеспечения стабильного развития агро-

промышленного комплекса страны и важнейшим источником расширения сельско-

хозяйственного производства является сохранение, воспроизводство и рациональ-

ное использование плодородия земель сельскохозяйственного назначения. Плодо-

родие почвы во взаимодействии с другими природными факторами составляет ос-

нову производительной силы земли, влияющей на эффективность производства 

сельскохозяйственной продукции и ее себестоимость [1]. 

Методы исследования. В работе использованы экологический и ландшафтный 

(геосистемный) подходы, которые предполагают организацию сельскохозяйствен-

ного природопользования на разных уровнях ландшафтной дифференциации тер-

ритории с учетом экологических факторов и ограничений, для выбора природо-

охранных мероприятий и рационального использования земель. 

Цель работы: анализ природных и антропогенных факторов, ограничивающих 

рациональное использование земель сельскохозяйственного назначения на терри-

тории Кировского муниципального района Республики Крым. 

Муниципальное образование Кировский район составляет 4,5 % территории 

Республики Крым, площадь его составляет 1,2082 тыс. кв. км [3]. Район расположен 

в восточной части Крымского полуострова и граничит на востоке с Ленинским рай-

оном, на юго-востоке – с городским округом Феодосия, на юге – с городским окру-

гом Судак, на западе с Белогорским и Советским районами (рисунок 1).  

На территории района расположены 40 населенных пунктов 1 – городское посе-

ление город Старый Крым, 1 посёлок (Кировское), 38 сёл, которые объединены в 13 

муниципальных образований (рисунок 2).  
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Рисунок 1. Расположение Ки-

ровского района в структуре Рес-

публики Крым 

Рисунок 2 Структура Муниципаль-

ного образования Кировский район РК 

 

 

 

 

 

Уникальность характеризуемого района обусловлена тем, что территориально 

он расположен в границах горной (Горнолесной агропочвенный район), предгорной 

(Предгорно-степной агропочвенный район и Северо-восточный лесостепной 

подрайон), сухостепной (Южно-Присивашский агропочвенный район) и степной 

(Центрально-степной агропочвенный район) зон Крыма [5]. Неоднородность в гео-

морфологическом отношении, по геологическому строению, гидрологическим и 

погодным условиям обусловила формирование почв с разным уровнем плодородия. 

На значительной части территории муниципального образования преобладают 

почвы черноземного типа, характеризующиеся как почвы хорошего и удовлетвори-

тельного уровней плодородия [4]. 

Благоприятные почвенно-климатические условия, удовлетворительная обеспе-

ченность водными ресурсами и выположенность рельефа основного массива иссле-

дуемого объекта обусловили сложившуюся на протяжении многих десятков лет 

сельскохозяйственную специализацию районной экономики (рисунок 3). 

В общем объеме произведенной сельскохозяйственной продукции Республики 

Крым доля Кировского района составляет 3,9 %. На долю растениеводства прихо-

дится 64,3 % произведенной сельхозпродукции, на долю животноводства – 35,7 %. 
 

Примечание: 

Граница муниципального образования 

Граница сельских советов 

Граница населенных пунктов 
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граница Кировского района 

населенные пункты Кировского района 

земли лесного фонда 

земли промышленности  

земли сельскохозяйственного назначения 

 

Рисунок 3 – Распределение земель по категориям на территории                      

муниципального образования 

В структуре производства сельскохозяйственной продукции Кировского района 

наибольший удельный вес занимают зерновые и зернобобовые культуры. Так, из 

общей площади сельскохозяйственных угодий 72,0 тыс. га – их доля составляет 

около 70 %, виноградников – 2,7, садов – 0,4 %. (рисунок 4). Зерновое хозяйство 

представлено выращиванием разнообразных культур, ведущее место среди кото-

рых занимают озимая пшеница, ячмень, овес [2].  

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Примечание 

1– Зерновые и зернобобовые культуры 

2– Виноградники, 3–Сады, 4–Прочие 

Рисунок 4 – Структура производства сельскохозяйственной продукции (га) 

1 2 3 4
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Почвенный покров района является предрасположенным к проявлению таких 

деструктивных процессов как дефляция и водная эрозия. Основными природными 

причинами проявления водной эрозии являются – расчлененность рельефа предгор-

ных и горных районов и уклон в сторону моря равнинных участков степной зоны. 

Климатические условия, равнинный тип рельефа, близость моря, обусловливающая 

высокую скорость ветра, а также генетические свойства почв способствуют актив-

ному проявлению процессов дефляции. Следует отметить, что процессы ветровой 

эрозии повсеместно сопровождаются дегумификацией и, как следствие, снижением 

продуктивности сельскохозяйственных угодий.  

Однако, первопричиной развития деструктивных процессов на землях сельско-

хозяйственного назначения является активное антропогенное воздействие. В насто-

ящее время развитие урбанизации и индустриализации, строительство дорог, созда-

ние технической инфраструктуры, высокая распаханность земель сельскохозяй-

ственного назначения наносит значительный ущерб сельскохозяйственным уго-

дьям района, который проявляется в виде деградации почв и нарушения земель.  

Повышение эффективности использования земель связано с выполнением це-

лого ряда мероприятий. Технологической основой предотвращения деградации и 

воспроизводства плодородия почв являются зональные почво-влаго-ресурсосбере-

гающие агротехнологии и почвоохранные адаптивно-ландшафтные системы земле-

делия с соблюдением законов минимума, оптимума и максимума. 

В борьбе с дефляцией важную роль играет контурно-мелиоративная обработка, 

смоделированная на основе систем земледелия, адаптированных к конкретному 

участку ландшафта, т.е. почвенно-климатической зоны. Такие подходы были вы-

двинуты коллективом российских авторов уже давно, однако до настоящего вре-

мени не нашли широкого распространения, т.к. не поддерживаются государствен-

ными программами как федерального, так и регионального уровня.  

Системы рационального использования почв возможны только при поддержке 

государственных целевых программ. Ориентировочная оценка степени риска воз-

никновения ущерба от ветровой эрозии почв выражается через снижение стоимости 

земельного участка в среднем за год (общий многолетний ущерб во много раз 

больше). 

Неотъемлемым условием для защиты почв от ветровой эрозии в степных райо-

нах является создание рациональной структуры посевных площадей, разумная спе-

циализация хозяйства, внутрихозяйственное землеустройство с противоэрозионной 

организацией территории, посев кулис на полях и полосное размещение культур, 

почвозащитные технологии, позволяющие улучшить использование земли и повы-

сить ее плодородие. Важнейшим элементом противоэрозионной организации тер-

ритории служат научно обоснованные почвозащитные полевые севообороты. 

Наиболее важным и эффективным мероприятием в борьбе с дефляцией почв при 

возделывании сельскохозяйственных культур являются почвозащитные техноло-

гии, включающие ряд последовательных операций и агротехнических приемов [6].  

Заключение. Решение вопросов охраны и рационального использования почвен-

ных и земельных ресурсов является одной из приоритетных задач социально-устой-
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чивого развития как Республики Крым, так и, в целом Российской Федерации, по-

скольку потребительское и бесхозяйственное отношение к земле приводит к нару-

шению выполняемых ею функций и снижению ее природных свойств. 

Эрозия почв на землях сельскохозяйственного назначения Кировского муници-

пального района возникает прежде всего под влиянием антропогенного воздей-

ствия. По мере интенсификации сельского хозяйства нагрузка на почвенный покров 

возрастает. Вследствие этого, ведение сельского хозяйства должно строиться на ос-

нове адаптивно-ландшафтной системы земледелия как основного метода реабили-

тации деградированных земель.  
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Аннотация: На практике часто возникают ситуации необходимости переплани-

ровки нежилого помещения в жилое. Причинами этого являются улучшение экс-

плуатационных качеств помещения, оформление квартиры в собственность, сдача 

ее в аренду, продажа, ликвидация нежилого помещения и другие. Цель статьи со-

стоит в определении порядка образования двух квартир из нежилого помещения 

(офисного помещения) путем перепланировки и постановка их на государственный 

кадастровый учет с учетом всех норм и требований законодательства. Автор анали-

зирует нормативно-правовою базу, которая определяет согласование и порядок 

проведения перепланировки нежилого помещения в квартиры, описывает способы 

перепланировки и переустройства нежилого помещения в жилое, выявляет особен-

ности проекта перепланировки, рассматривает порядок кадастрового учета квартир 

с перепланировкой, характеризует технический план как документ для схематиче-

ского и графического изображения объекта права, демонстрирует на примере пере-

планировку офисного помещения в квартиру-студию и квартиру. 

Ключевые слова: нежилое помещение, квартира, офисное помещение, пере-

планировка, кадастр недвижимости 
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Abstract: situations of the need to redevelop non-residential premises into residential 

ones often arise in practice. The reasons for this are the improvement of the operational 

qualities of the premises, registration of the apartment in ownership, renting it out, sale, 

liquidation of non-residential premises and others. The purpose of the article is to deter-

mine the procedure for the formation of two apartments from non-residential premises 

(office premises) by redevelopment and their registration with the state cadastral registra-

tion, taking into account all the norms and requirements of the legislation. The author 

analyzes the regulatory framework that determines the approval and procedure for the 
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redevelopment of non-residential premises into apartments, describes the methods of re-

development and reorganization of non-residential premises into residential ones, identi-

fies the features of the redevelopment project, considers the procedure for cadastral regis-

tration of apartments with redevelopment, characterizes the technical plan as a document 

for schematic and graphic image of the object of law, demonstrates, by example, the re-

development of an office space into a studio apartment and an apartment. 

Keywords: non-residential premises, apartment, office premises, redevelopment, real 

estate cadaster 

 

1. Введение 

Переустройство и перепланировка часто становятся единственными вариантами 

приспособления используемых нежилых и жилых помещений под индивидуальные 

потребности его владельца. Целью любой перепланировки является создание более 

удобного помещения, для использования его в каких-либо целях. Некоторые соб-

ственники считают, что вправе совершать со своим жильем любые операции. Таким 

образом, они проводят переустройство и перепланировку, не учитывая при этом 

правовые и технические аспекты. Перепланировка нежилого помещения произво-

дится либо собственниками данного помещения, либо лицами, которые на том или 

ином основании используют это помещение с целью улучшить эксплуатационные 

качества помещения, или другим причинам.  

Многоквартирный дом отличается неразрывной связью друг с другом всех жи-

лых и нежилых помещений, поэтому переустройство или перепланировка отдель-

ного помещения может нарушить конструкцию всего дома и привести к возникно-

вению существенных проблем. 

Цель статьи состоит в определении порядка образования двух квартир из нежи-

лого помещения (офисного помещения) путем перепланировки и постановка их на 

государственный кадастровый учет с учетом всех норм и требований законодатель-

ства. В задачи исследования входит: 1) уточнить понятия «перепланировка поме-

щения», «нежилое помещение»; 2) раскрыть сущность перепланировки; 3) охарак-

теризовать особенности перепланировки нежилого помещения; 4) продемонстриро-

вать на примере перепланировку нежилого (офисного) помещения в жилое. 

2. Сущность и порядок перепланировки 

Перепланировка жилых и нежилых помещений является объектом изучения 

множества исследования [1, 3, 4]. Заметим, однако, что случаи перепланировки не-

жилого помещения в жилое и постановка вновь образованных жилых помещений 

на кадастровый учет индивидуальны в каждом отдельном случае имеют свои осо-

бенности, поэтому требуют дополнительного изучения. 

Нежилыми помещениями являются офисы, кафе, магазины и прочие помеще-

ния. На данный момент такие общественно значимые организации могут распола-

гаться в жилых и нежилых зданиях. Предполагается посещение этих мест большим 

количеством людей. К нежилым помещениям как общественным местам предъяв-

ляются строгие требования по санитарным и противопожарным нормам. К проект-

ной документации по перепланировке нежилого помещения предъявляются высо-

кие требования, длительная процедура согласований. На перепланировку нежилого 
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помещения требуется согласие собственника данного помещения. В этой связи пе-

репланировка нежилого помещения является процессом гораздо более сложным, 

чем перепланировка жилых помещений (квартир). 

Основные законодательные нормы, касающиеся перепланировки помещения, 

установлены в Жилищном кодексе РФ. На региональном уровне могут быть при-

няты соответствующие нормативно-правовые акты, которые детально регулируют 

и уточняют процедуру перепланировки помещений. Кроме перепланировки нежи-

лого помещения, существуют и иные виды работ по переделке помещений (пере-

устройство и реконструктивные работы), которые следует различать между собой. 

Переустройство нежилого помещения предполагает установку, замену или пе-

ренос инженерных сетей, санитарно-технического, электрического или другого 

оборудования, а реконструктивные работы включают изменение внешнего вида фа-

сада здания, устройство витрин, дополнительных наружных входов, козырьков, 

тамбуров, закладка окон, установка кондиционеров и т. д. В отличие от этих двух 

видов переделки помещений при перепланировке не затрагивается фасад здания. 

Причем все коррективы при перепланировке жилого или нежилого помещения обя-

зательно фиксируются в техническом плане помещения. Переустройство регламен-

тировано п.1 ст. 25 Жилищного кодекса РФ. Все изменения переустройства, кото-

рые могут быть связаны с установкой, перемещением в другое место или вообще 

демонтажем инженерных сетей, санитарно-технического и электрического обору-

дования требуют отражения в техническом плане. Реконструктивные работы могут 

одновременно проводиться и при перепланировке, если это связано с улучшением 

эксплуатационных качеств здания, например, связанных с установкой кондиционе-

ров. В общих чертах перепланировка нежилого помещения предполагает изменение 

его конфигурации. Сюда относятся изменение площади помещения, увеличение 

требуемой высоты помещений, устройство оконных и дверных проемов в стенах, 

либо их заделка, отдельного изолированного входа с фасада, крыльца, антресоль-

ного этажа, объединение подвального помещения с помещениями на первом этаже, 

замена или устройство дублирующих перекрытий. 

При перепланировке сохраняется функциональное назначение помещения. Если 

возникает необходимость смены назначения, то требуется согласование соответ-

ствующих профильных инстанций и служб. Перепланировку нежилого помещения 

в жилое необходимо одобрить в вышестоящих инстанциях еще до начала работ, так 

как это может отразиться на безопасности и устойчивости здания, а также повлиять 

на жизнь других живущих людей в доме. 

3. Особенности перепланировки нежилого помещения в жилое 

Основные причины перевода нежилого помещения в жилое можно охарактери-

зовать следующим образом: 

1. Личное проживание в нем, последующее оформление собственности на жи-

лье. 

2. Прекращение предпринимательской деятельности с ликвидацией нежилого 

помещения. 

3. Планируемая сдача образованной квартиры в аренду, ее продажа или обмен 

на другие жилые помещения. 
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В нашем исследовании не рассматриваются нормативные требования к работам 

при проведении перепланировки. 

Основное внимание сосредоточим на сведениях, которые относятся к поста-

новке на кадастровый учет квартиры с перепланировкой. 

 Технические сведения о квартире, помещении отражаются в специальном до-

кументе. До 2013 года таким документом являлся технический паспорт, с 2013 года 

сменил технический план. Эти документы используются для кадастрового учета 

объектов недвижимости, учета конструктивных изменений в объектах в результате 

перепланировки, для получения справочной информации для банка при соверше-

нии, например, ипотечных сделок. Имеют схожий состав, но отличаются назначе-

нием, форматом представления данных и некоторыми другими деталями. Кратко 

охарактеризуем эти отличия. Технический паспорт используется для справочно-ин-

формационных целей. Представляет подробные технические характеристики объ-

екта недвижимости. Включает поэтажный план и экспликацию с подробным ее опи-

санием. Его составлением занимается БТИ. Получателями могут быть только соб-

ственники или доверенные лица (по доверенности), специализированные коммер-

ческим службам, оформляющие документа. Оформляется при постройке и сдаче 

нового многоквартирного дома первичная инвентаризация. Последующие измене-

ния должны быть зафиксированы. Это называется вторичной инвентаризацией. С 

2013 года используется технический план. Согласно 218-ФЗ «О государственной 

регистрации недвижимости» в нем указаны сведения об объекте недвижимости для 

кадастрового учета в ЕГРН. Технический план состоит из текстовой и графической 

части.  

Подготовка технического плана включает выезд специалиста для проведения за-

меров здания, формирование технического плана (его текстовой и графической ча-

сти), оформление плана в соответствии с действующим законодательством, пере-

дача заказчику на электронном носителе подписанный электронной цифровой под-

писью кадастрового инженера для подачи документов в Росреестр. 

Сведения о недвижимости в том числе о перепланиовке долны фиксироваться в 

ЕГРН. актуальное состояние объекта фиксирует технический план помещения. Не-

согласованные перепланировки помещения, незафиксированные в ЕГРН, самоволь-

ные действия собственника влекут штрафные санкции [2] и обязанность восстано-

вить исходное состояние объекта.  

4. Порядок и особенности перепланировки нежилого помещения в жилое (на 

примере перепланировки офисного помещения в квартиру) 

 Необходимость в оформлении технического плана обусловлена следующими 

случаями перепланировок (рисунок 1). 

 Порядок согласования строительных работ в каждом из перечисленных слу-

чаев будет отличаться. Обязательным требованием по закону будет обращение к 

кадастровым инженерам, которые будут заниматься кадастровыми работами по пе-

репланировкам. 
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Рисунок 1 – Случаи перепланировок 

 

Законодательством детально урегулирован вопрос перепланировки помещения 

в многоквартирном доме. Согласование перепланировки квартиры предполагает 

подготовку проекта перепланировки, заключение договора подряда на подготовку 

проекта перепланировки с организацией или ИП, являющимися членами СРО, об-

ращение с заявлением о перепланировке и необходимыми документами. В отноше-

нии нежилых помещений такого единого нормативного акта не существует и для 

получения правильного нормативного регулирования проводимых строительных 

работ приходится обращаться к различного рода нормативным актам, устанавлива-

ющим те или иные требования в отношении нежилых помещений и возможностей 

проведения их перепланировки и переустройства (СанПины, требования, установ-

ленные в рамках соблюдения противопожарной безопасности конкретного типа не-

жилых помещений и т. д.). 

Помещения в многоквартирном доме могут разделяться всего на два статуса – 

нежилое помещение и жилое (квартира). Нежилые помещения могут проектиро-

ваться сразу при возведении многоквартирного дома, либо переводятся из квартир. 

Такие помещения обычно находятся на первых этажах. 

Рассмотрим конкретный пример. Помещение расположено по адресу – Ленин-

градская область, Всеволожский район, г. Всеволожск, помещение. Это нежилое 

помещение на первом этаже из пятиэтажного жилого дома, которое до переплани-

ровки и переустройства состояло из рабочей и вспомогательной зоны, офисного по-

мещения, кабинета, туалета и лоджии. Площадь помещения до перепланировки и 

переустройства составляет 89,5 кв. м. 

Администрация МО «Всеволожский муниципальный район» Ленинградской 

области постановила утвердить Акт приёмки выполненных работ при переплани-

ровке и переустройстве нежилого помещения, расположенного по адресу: Ленин-

градская область, Всеволожский район, г. Всеволожск, помещение, кадастровый 

в расположенной в многоквартирном здании квартире

в нежилом помещении многоквартирного дома (например, 
для перевода квартиры в разряд нежилого помещения)

оформление договора аренды коммерческих объектов и 
площадей

перепланировка нежилого здания или помещений в нем

образование помещений в здании с перепланировкой
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номер. Согласно постановлению администрации МО «Всеволожский муниципаль-

ный район» Ленинградской области и Акта приемки выполненных работ при пере-

планировке и переустройстве помещений, приёмочная комиссия по рассмотрению 

вопросов переустройства и (или) перепланировки жилых помещений на территории 

МО «Всеволожский муниципальный район» Ленинградской области решила счи-

тать предъявленные к приёмке мероприятия (работы) по перепланировке и пере-

устройству нежилого помещения, расположенного по адресу: Ленинградская об-

ласть, Всеволожский район, г. Всеволожск, помещение кадастровый номер, произ-

ведёнными в соответствии с Проектом и предъявленной документацией. В резуль-

тате перепланировки и переустройства были образованы два самостоятельных по-

мещения: помещение, состоящее из коридора, кухни, совмещенного санузла, двух 

комнат и лоджии; помещение, состоящее из прихожей, совмещенного санузла и 

комнаты с кухней.  

5. Порядок оформления перепланировки нежилого помещения в жилое 

Гражданин А, действующий на основании доверенности, в интересах Граж-

данки Б обратился в кадастровую службу с просьбой сформировать технический 

план в связи с образованием двух объектов недвижимости (помещений), располо-

женных: Ленинградская область, Всеволожский район, г. Всеволожск. Перед тем, 

как обратиться к кадастровому инженеру для составления технического плана по-

мещений, гражданин А, проходит определенный ряд процедур. Он запланировал 

что-то изменить на своем объекте недвижимости, в данном случае – нежилом по-

мещении, которое состояло из рабочей и вспомогательной зоны, офисного помеще-

ния, кабинета, туалета и лоджии, находящееся на первом этаже многоквартирного 

дома. Чтобы в дальнейшем обратиться к архитектору для подготовки проектной до-

кументации, заявитель, заказал проект перепланировки и переустройства офисных 

помещений с устройством отдельных квартир в соответствующей организации. На 

основании проекта перепланировки и переустройства помещений, архитектор, про-

веряет правильность и возможность внесения изменений в данных помещениях, 

также самым важным аспектом перепланировки является – не затрагиваются ли не-

сущие стены многоквартирного дома в помещении. При правильной планировке, 

отсутствии угроз зданию и его жильцам, архитектор подготавливает проектную до-

кументацию. В Администрации проверяются соответствие проекта требованиям и 

утверждают данный проект при отсутствии разночтений. После этого гражданин 

вносит изменения в помещении согласно утвержденному проекту и обращается в 

администрацию за получением акта приемки перепланировки помещения. На место 

выезжает комиссия и проверяет соответствие проекта и перепланировки, после чего 

составляется акт приемки выполненных работ при переустройстве и переплани-

ровке помещения, которое утверждается постановлением администрации. На осно-

вании проекта и акта приемки перепланировки кадастровый инженер формирует 

технический план. Согласно выписке из ЕГРН, заказанной кадастровым инжене-

ром, видно, что предоставленные сведения о помещении заказчиком соответствуют 

сведениям в едином реестре прав на недвижимое имущество, а именно, совпадает 

назначение помещения – нежилое; расположенное по адресу – Ленинградская об-

ласть, Всеволожский район, г. Всеволожск, помещение; соответствуют кадастровые 
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номера; сведения о правообладателе недвижимого имущества – собственник граж-

данка Б. Технический план подготовлен кадастровым инженером в результате вы-

полнения кадастровых работ в связи с образованием двух помещений: 1) на жилое 

помещение (на квартиру-студию), общая площадь квартиры составила 30,5 кв.м. и 

2) на жилое помещение (квартиру), общая площадь квартиры составила 60,2 кв.м. 

Проект перепланировки и переустройства офисных помещений с устройством от-

дельных квартир подготовлен на основании проектной документации, утвержден-

ной Актом и Постановлением. В конечном итоге технический план подается в МФЦ 

(далее в Россреестр), для внесения изменений в сведения ЕГРН в части изменения 

технических характеристик, которые изменились в результате перепланировки, 

обычно это площадь (либо увеличение площади, либо уменьшение). В нашем слу-

чае, это разделение помещения на студию и 2-х комнатную квартиру. На техниче-

ском плане этажа (рисунок 1) выделены жилые помещения, образованные в резуль-

тате перепланировки и переустройстве нежилого, офисного помещения. Студия и 

двухкомнатная квартира, которым присвоены адреса. 

 

  
а) технический план 

жилого помещения  

(квартира-студия) 

б) технический план  

жилого помещения (квартира) 

Рисунок 1 – Проект перепланировки и переустройства офисных помещений       

с устройством отдельных квартир 

Таким образом, мы отмечаем, что перепланировка является сложной процеду-

рой, имеет свои особенности в каждом отдельном случае. Причины ее проведения 

разнообразны. Собственнику важно знать порядок и особенности перепланировки 

и выполнять ее в соответствии с законодательными нормами. В противном случае 

она будет рассматриваться незаконной и повлечь административную ответствен-

ность. 
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Аннотация: выполнен анализ способов добычи и улучшения качества источни-

ков воды, которые позволят замедлить экологическую катастрофу, связанную с не-

хваткой питьевой воды для экосистем городских и сельских поселений. Исследо-

ваны технологии восполнения и очистки воды, которые получили широкое приме-

нение в настоящее время в современном мире, показаны их преимущества и недо-

статки, обуславливающие ограниченность применения некоторых способов. В ре-

зультате исследования установлено, что для повышения качества жизни необхо-

димо продолжать изучать проблему деградации водных ресурсов и разрабатывать, 

и внедрять инновационные способы добычи и очистки воды. 

Ключевые слова: окружающая среда, способ, райнгарденс, осмос, опреснение, 

очистка  
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Abstract: the analysis of methods for the extraction and improvement of the quality 

of water sources, which will slow down the ecological catastrophe associated with the 

lack of drinking water for the ecosystems of urban and rural settlements, has been carried 

out. The technologies of water replenishment and purification, which are widely used now 

in the modern world, have been investigated, their advantages and disadvantages, which 

cause the limited use of some methods, are shown. As a result of the study, it was found 
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that in order to improve the quality of life, it is necessary to continue to study the problem 

of degradation of water resources and to develop and introduce innovative methods of 

extraction and purification of water. 

Keywords: еnvironment, method, ryngardens, osmosis, desalination, purification 

 

Наличие в достатке природных ресурсов является важнейшим компонентом для 

поддержания качества жизни населения. Однако, в современном мире человечество 

не может гарантировать достаточное количество природных ресурсов для своих по-

томков. Деградация природных ресурсов с каждым годом все более нарастает, и в 

скором времени сотни миллионов людей будут испытывать дефицит продоволь-

ствия и самое главное чистой воды [1]. Поэтому целью данной работы является ана-

лиз существующих способов добычи и улучшения качества воды для сохранения 

окружающей среды и обеспечения качества жизни населения. 

Начиная с 20-го века проблема нехватки пресной питьевой воды рассматрива-

ется как глобальная проблема современности [1]. 

В настоящее время для искусственного восполнения ресурсов подземных вод 

применяется использование нагнетательных скважин (рисунок 1). 

 

 

Рисунок 1 – Схема работы нагнетательных скважин 

Однако это энергоемкий метод пополнения подземных вод, в котором исполь-

зуются насосы высокого давления для активного «проталкивания» воды в водонос-

ные горизонты. Источники воды для нагнетательных скважин включают очищен-

ные сточные воды, ливневые воды и сельскохозяйственные стоки (рисунок 1). 

Райнгарденс был создан в 1990 году в округе Принс-Джордж, штат Мэриленд, 

когда Дику Бринкеру, застройщику, строящему новое жилое здание, пришла в го-

лову идея заменить пруд с традиционными передовыми методами управления 

(BMP) зоной биологического удержания. Он обратился с идеей к Ларри Коффману, 

инженеру-экологу и заместителю директора округа по программам и планированию 

в Департаменте экологических ресурсов, сейчас зеленые насаждения располага-

ются на многоэтажных домах [2].  

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%BB%D0%BE%D0%B1%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B5_%D0%BF%D1%80%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B5%D0%BC%D1%8B
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Рэйнгарденс предназначен для удержания стока дождевой воды с крыш, проез-

дов или лужаек. Он содержит местные кустарники, многолетние растения, растения 

и т. д. Каждый раз, когда идет дождь, вода стекает с непроницаемых поверхностей, 

таких как крыши или проезды, собирая по пути такие загрязнители, как частицы 

грязи, удобрения, химикаты, масло, мусор и бактерии. Вода, содержащая загрязня-

ющие вещества, без очистки попадает в ливневые стоки и стекает прямо в близле-

жащие ручьи и пруды. Райнгарденс собирает сток дождевой воды, позволяя воде 

фильтровать растительность и просачиваться в почву, тем самым пополняя подзем-

ные водоносные горизонты. Этот процесс отфильтровывает загрязняющие веще-

ства (рисунок 2). 
 

 

Рисунок 2 – Реализация способа Рэйнгарденс (Италия, Милан) 

Преимуществами данного способа являются: улучшение качества воды за счет 

фильтрации загрязняющих веществ; приятный внешний вид зданий; сохранение 

местной растительности; ливневые воды и борьба с наводнениями; привлечение 

пчел, птиц и насекомых; простота обслуживания; пополнение подземных вод объ-

ема; нагнетательные скважины. 

Вместе с этим, у данного способа есть отрицательные стороны:  

– если ваш райнгарденс не функционирует должным образом, могут возникнуть 

проблемы с дренажем. Сток дождевой воды будет накапливаться в бассейне, что 

может привести к затоплению. Неправильно спроектированный бассейн также мо-

жет привести к увеличению скорости эрозии. 

– поскольку они часто бывают небольшими, их влияние на уменьшение объема 

может быть ограничено. 

– требует озеленения и управления 

– восприимчив к засорению, если окружающий ландшафт не обработан 

– не подходит для участков с крутыми склонами. 

Сегодня существует множество способов получения пресной воды из морской, 

например, дистилляции, обратного осмоса, электродиализа, замораживания и ион-

ного обмена [3]. 
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Учеными разработаны различные процессы опреснения воды, некоторые из них 

в настоящее время находятся в стадии исследований и разработок. Двумя основ-

ными технологиями, которые в основном используются для опреснения воды, яв-

ляются: 

– технология термического опреснения; 

– технология мембранного опреснения. 

1. MSF (Multi-Stage Flash Дистилляции), каждая последующая ступень уста-

новки работает при прогрессивно низких давлениях. Питательная вода сначала 

нагревается под высоким давлением и подается в первую камеру вспышки. В пер-

вой камере вспышки давление сбрасывается, заставляя воду быстро кипеть, что 

приводит к быстрому испарению или вспыхиванию. Этот процесс продолжается на 

каждой последующей стадии, потому что давление на следующей стадии меньше, 

чем на предыдущей. Пар, образующийся при мигании, преобразуется в пресную 

воду путем конденсации ее на трубах теплообменника, присутствующих на каждой 

ступени. Затем трубки охлаждаются поступающей более холодной питательной во-

дой (рисунок 3). 

2. MD (мембранная дистилляция), мембранная дистилляция–морская вода 

нагревается с одной стороны гидрофобной мембраны, что позволяет пропускать 

пар, но не пропускать воду; с другой стороны мембраны пар охлаждается и конден-

сируется.  

 

 

Рисунок 3 – Схема MSF (Multi–Stage Flash дистилляции) 

3. MED (Multi–Effect Дистилляции), представляет собой многоколонную ди-

стилляцию, которая нагревает морскую воду до высокой температуры в первом 

столбце и использует пар для нагрева, произведенный в следующем столбце.  

4. MVC (Mechanical Vapor Compression), Процесс парокомпрессионной дистил-

ляции (VCD) или парокомпрессионного испарения управляется индивидуально или 

используется вместе с другими процессами, такими как MED и однократное сжатие 

пара. В этом способе тепло для испарения питательной воды поступает от сжатия 

пара, а не от прямого обмена теплом с паром, образующимся в котле MED [4]. По 

сравнению с методами MSF и MD, он требует меньшего потребления энергии и поз-

воляет снизить температуру первичного нагрева, хотя он не подходит для произ-

водства больших объемов пресной воды.  
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5. RO (обратный осмос), По сравнению с другими процессами Обратный осмос 

(RO) является относительно новым процессом, используемым для опреснения 

воды. Принцип, задействованный в этом процессе RO, заключается в том, что он 

использует давление в качестве движущей силы для проталкивания питательной 

воды через полупроницаемую мембрану в поток продуктовой воды и концентриро-

ванный поток рассола [3]. 

Отличительными особенностями описанных способов опреснения является зна-

чительные эксплуатационные расходы на приобретение и замену противообраста-

ющих химикатов. Также недолговечность теплопередающей поверхности дистил-

лятора, на которой образуется накипь, что сильно понижает коэффициент полез-

ного действия оборудования.  

Возникают такие же проблемы при использовании мембранной технологии. 

Например, давление воды на мембрану 50–150 атм (содержание солей 40 г/л) имеет 

строгие ограничения по содержанию взвешенных веществ, коллоидных примесей, 

свободного хлора, солей железа, кальция, магния и стронция. Вода должна быть 

свободна от содержания в ней микробиологических загрязнений [5].  

Цена предварительной очистки воды превышает в 2–3 раза стоимость опресни-

тельного оборудования, технологии нуждаются в дополнительных энергозатратах, 

требуют большого количества альтернативных материалов и реагентов, что, в свою 

очередь, очень негативно сказывается на состоянии окружающей среды. Необхо-

димо проводить исследования в данной области. 

Выполнив анализ современных способов добычи и повышения качества при-

родной воды установлено, что исследованные способы имеют шанс на применение 

в различных регионах нашей страны. Борьба с деградацией водных ресурсов стано-

вится все более изучаемой, а значит следующий шаг внедрение новых методов и 

способов на практике. 
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Аннотация: в статье рассмотрены вопросы расширения границ территории 

сельских населенных пунктов в РСО-Алания на основании положительных демо-

графических показателей. Установлено, что с 2015 по 2020 гг. численность прожи-

вающих увеличилась на 0,43 %. При этом плотность населения снизилась на 3,3 м2 

и составила 778,08 м2. На расчетный срок до 2030 года численность проживающих 

увеличится на 0,96 %, плотность составит 772,2 м2, к 2040 году 1,86 % и 766,4 м2 

соответственно. 
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Abstract: The article discusses the issues of expanding the boundaries of the territory 

of rural settlements in North Ossetia-Alania on the basis of positive demographic indica-

tors. It was found that from 2015 to 2020. the number of residents increased by 0.43 %. 

At the same time, the population density decreased by 3.3 m2 and amounted to 778.08 m2. 

For the estimated period until 2030, the number of residents will increase by 0.96 %, the 

density will be 772.2 m2, by 2040, 1.86 % and 766.4 m2, respectively. 
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Территориальное планирование является комплексом работ, направленных на 

прогнозирование и развитие населенных пунктов сельского или городского типа, 

отдельных агломераций [1, 6]. Благодаря планированию развития населенных мест 

органы власти местного самоуправления решают задачи в области рационального 



   389 
 

расселения, градостроительства и расширения актуальной границы застроенной ча-

сти населенных пунктов, в т.ч. осуществляют работы по надзору за состоянием и 

использованием земель и объектов недвижимости, расположенных на них [2, 3].  

Ключевыми элементами системы планирования и развития населенных мест яв-

ляются динамика проживающих в границах сельских или городских поселениях, 

территориальные особенности исследуемых населенных объектов. В частности, для 

РСО-Алания существуют некоторые проблемы в области выполнения кадастровых 

работ, связанные с неполнотой градостроительной и плановой документацией, а 

также регламентов на ряд населенных пунктов региона [4, 5]. Решить данную про-

блему, как полагают Э.Н. Цораева и другие авторы, позволит совершенствование 

работ в области планирования развития населенных пунктов, тщательный надзор за 

разработкой и утверждением плановой документации в т.ч. со стороны местного 

населения и совершенствование федерального законодательства, местных (локаль-

ных) правовых актов, определяющих правила и порядок использования земель в 

черте застроенных формирований [7, 8]. 

Целью исследований является актуализация границ Ногирского сельского посе-

ления Пригородного района РСО-Алания в 2020 году (Рисунок 1).  

Для достижения поставленной цели следовало решить следующие задачи: 

1. Сопоставить демографические и территориальные особенности объекта ис-

следований. 

2. Выявить наиболее перспективные пути пространственного развития населен-

ного пункта. 
 

 

Рисунок 1 – Ногирское сельское поселение на спутниковой карте 

Ногир – село в Пригородном районе Республики Северная Осетия-Алания.  

Административный центр муниципального образования «Ногирское сельское 

поселение». 
 

В 2020 году в селении проживало 11860 человек. С 2015 по 2020 гг. количество 

проживающих людей в селении возросло на 0,43 %. Наиболее высокие показатели 

рождаемости за шестилетний период зафиксированы с 2017 по 2018е годы (рисунок 

2). 
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Рисунок 2 – Численность населения Ногирского сельского поселения в 2015–

2020 гг. 

Площадь муниципального образования составляет 3462,8 га, из которых на 

земли населенных пунктов приходится 922,8 га. На основании расчетной численно-

сти проживающих людей определим плотность населения на селитебной террито-

рии сельского поселения с домами усадебного типа. 

В 2020 году в населенной части Ногирского муниципального образования на 1 

проживающего приходится 778,07 м2 площади, что на 3,3 м2 меньше показателей 

2015 года (781,43 м2). Прирост населения в Ногирском сельском поселении прогно-

зируется на 1 очередь (2030 г.) на 0,96 %, на расчетный срок до 2040 года на 1,86 %, 

что свидетельствует об ожидаемом плавном приросте населения. При этом плот-

ность проживающих в селении к 2030 году составит 772,2 м2, к 2040 году 766,4 м2. 

При сохранении текущей тенденции к увеличению численности проживающих 

необходимость расширения границы застроенной части муниципального образова-

ния Ногирское сельское поселение Пригородного района РСО-Алания продикто-

вана демографическими и иными социальными условиями, совершенствование ко-

торых бесспорно определяет два наиболее вероятных пути развития населенной 

территориальной единицы – объекта исследований: 

1. Путь поглощения прилегающей к категории земель населенные пункты сель-

скохозяйственной территории с выделением земельных участков личного подсоб-

ного хозяйства полевого типа на первую очередь и трансформацией в тип усадеб-

ный на вторую очередь. Данный способ позволит постепенно увеличить террито-

рию застроенной части Ногирского сельского поселения к 2040 году. 

2. Путь рационализации использования существующих земельных площадей 

внутри населенной территории. Данный способ с условием проведения контрольно-

надзорных мероприятий позволит выявить неэффективных собственников нераци-

онально используемых земельных площадей, с площадью, близкой или превышаю-

щей предельно допустимые значения согласно Правилам землепользования и за-

стройки Ногирского сельского поселения. 
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Аннотация: В работе рассматривается анализ проблем, которые тесно 

связанны с управлением градостроительной деятельности в муниципальных 

образованиях. Рассмотрены теоретические аспекты ведения административной 

деятельности. Анализируется нынешнее состояние управленческой структуры 

муниципальных образований, при этом обнаруживаются множество проблем, 

которые связаны с недостаточно развитой структурой организации муниципальных 

образований. Также это связано с отсутствием актуальной и обновляющейся 

информации. Среди проблем выделены некачественная градостроительная 

документация, отсутствие квалифицированных работников, недостаточность 

бюджетных средств. Рассматривается нормативно-правовая база регулирующая 

отношения в градостроительной области. Также представлены органы 

занимающиеся градостроительным развитием. Приведена основная деятельность 

муниципального образования в осуществлении градостроительной документации. 

Предложены решения проблем муниципального управления, основанные на 

внедрении управленческих инноваций, с учетом всех аспектов. 
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Abstract: The paper deals with the analysis of problems that are closely related to the 

management of urban development activities in municipalities. The theoretical aspects of 

conducting administrative activities are considered. The current state of the administrative 

structure of municipalities is analyzed, and many problems are found that are associated 

with an insufficiently developed structure of the organization of municipalities. This is 

also due to the lack of up-to-date and updated information. Among the problems identified 

are poor-quality urban planning documentation, lack of qualified employees, and insuffi-

cient budget funds. The article considers the legal framework regulating relations in the 

urban planning area. The authorities involved in urban development are also represented. 

The main activity of the municipality in the implementation of urban planning documen-

tation is given. Solutions to the problems of municipal management based on the intro-

duction of management innovations, taking into account all aspects, are proposed. 

Keywords: innovation, management, municipal management, territorial planning, ur-

ban planning, society, innovative development, construction, innovation implementation. 

  

В настоящее время в России система муниципального управления находится на 

этапе современного возрождения. Нормативно-правовая база местного самоуправ-

ления пока несовершенна и во многом противоречива. В связи с этим возникают 

управленческие проблемы, которые включают в себя организационные, экономиче-

ские и правовые аспекты [3]. 

Муниципальные образования проводят основополагающие работы, в области 

градостроительной деятельности (рисунок 1). 

 

Рисунок 1 – Основные работы градостроительной деятельности                            

на муниципальном уровне 

Все эти работы имеют большое значение при создании условий для комплекс-

ного развития территории, ее рациональной организации, соблюдения прав и сво-

бод человека и гражданина. 
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В данной работе объектом исследования выступают муниципальные образова-

ния в Российской Федерации, а также органы исполнительной власти и структур-

ные подразделения. 

Предметом исследования выступают возможности и особенности администра-

тивных внедрений при реализации градостроительной деятельности. 

Можно выделить основные проблемы управленческой работы органов местного 

самоуправления: некачественная градостроительная документация, отсутствие ква-

лифицированных работников, недостаточность бюджетных средств. 

Для того, чтобы решить эти управленческие проблемы необходимо найти воз-

можности для оживления социального ресурса местного самоуправления, а также 

вовлечение местного населения в процесс регулирования решений собственных и 

общественных задач. Но главным рычагом решения этих проблем будет являться 

внедрение административных инноваций при осуществлении градостроительной 

деятельности в муниципальных образованиях [2]. 

К таким инновациям относятся привлечение активного и авторитетного населе-

ния к общественной деятельности, переход от советских традиций к современным 

методам управления, осуществление контроля и мониторинга за развитие иннова-

ций в муниципальном управлении. 

На данный момент главными проблемами большей части муниципальных обра-

зований являются: организация административной работы, а также становление и 

усовершенствование градостроительной деятельности. Для того, чтобы обеспечить 

стабильность в структуре управленческой деятельности необходимо добиваться 

контроля за устойчивостью организации управления, а также достижения достовер-

ности и полноты информации, чтобы избежать различных ошибок при составлении 

градостроительной документации. 

На территории Российской Федерации градостроительным развитием занима-

ются две федеральные структуры (рисунок 2). 

 

 

Рисунок 2 – Федеральные структуры, занимающиеся                                                   

градостроительным развитием 
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При внедрении управленческих инноваций, важно производить трансформации 

не только во внутренней структуре органов муниципального управления, но и необ-

ходимо взаимодействовать с бизнесом и обществом. 

У муниципалитета существует структура, которая координирует малый и сред-

ний бизнес. Деятельность этих органов осуществляется без какого-либо законода-

тельного регламента. Публичные слушания являются источником взаимодействия 

между населением и органами местного самоуправления. Проведение процедуры 

публичных слушаний прописано в Градостроительном Кодексе РФ [1].  

Для того, чтобы достичь главную цель – эффективность при осуществлении ад-

министративных инноваций, нужно соблюдать баланс между решением проблем в 

обществе и поиском внедрения инновационных решений в сфере градостроитель-

ного развития. 

Учитывая эти две составляющие происходит развитие территории муниципаль-

ного образования, одновременно с этим создаются благоприятные условия для про-

живания граждан, которые удовлетворяют их социальные потребности. Все это ос-

новывается на Конституции РФ, которая призывает к рациональному использова-

нию природных ресурсов, а также к другим местным ценностям в области градо-

строительства и охраны природы [1].  

На данный момент актуальность развития градостроительной деятельности свя-

зана с совершенствованием инфраструктуры, застройкой и реконструкцией горо-

дов, улучшением экологического состояния территорий муниципальных образова-

ний, обустройством сельских поселений.  

Только при достижении взаимодействия различных ресурсов зарождаются ин-

новации. 
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Аннотация: вопрос выделения особо ценных продуктивных сельскохозяй-

ственных угодий в Российской Федерации по-прежнему стоит остро. Количество 

субъектов, составивших перечни таких земель за последние шесть лет увеличилось 

с 13 до 53 субъектов. Однако, только 4,1 % от общей площади сельскохозяйствен-

ных угодий в Российской Федерации занимают особо ценные земли. Динамика вы-

деления особо ценных продуктивных сельскохозяйственных угодий крайне низкая. 

Учитывая, что данный процесс является одним из направлений сохранения ценных 

земель в стране, необходимо совершенствование критериев оценки земель сельско-

хозяйственного назначения и применения таких показателей как коэффициент поч-

венного плодородия, зерновой эквивалент, балл бонитета. Проведение мероприя-

тий по выделению ценных земель должно проводиться на основе землеустройства. 

Реестры особо ценных продуктивных сельскохозяйственных угодий должны иметь 

унифицированную форму с максимумом информации о земельном участке: место-

положение, разрешенное использование, площадь, основание включения в реестр, 

дата, наименование хозяйства и муниципального образования и пр. 

Ключевые слова: продуктивные сельскохозяйственные угодья, реестр особо 

ценных сельскохозяйственных земель, алгоритм выделения особо ценных продук-

тивных сельскохозяйственных угодий 
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Abstract: The issue of allocating of the most valuable productive agricultural land in 

the Russian Federation is still acute. The number of entities that have compiled lists of 

such lands over the past six years has increased from 13 to 53 entities. However, only 4.1 

% of the total area of agricultural land in the Russian Federation is occupied by the most 

valuable land. The dynamics of allocation of the most valuable productive agricultural 

land is extremely low. Taking into account that this process is one of the directions of 

preserving valuable land in the country, it is necessary to improve the criteria for evaluat-

ing agricultural land and applying such indicators as the coefficient of soil fertility, grain 
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equivalent, and the bonus score. Activities for the allocation of the most valuable land 

should be carried out on the basis of land management. Registers of the most valuable 

productive agricultural land should have a unified form with a maximum of information 

about the land plot: location, 

Keywords: productive agricultural land, register of the most valuable agricultural 

land, algorithm for allocating the most valuable productive agricultural land 

 

Одной из актуальных задач современных земельных отношений является выде-

ление особо ценных продуктивных сельскохозяйственных угодий, закреплённой 

п.4 ст.79 Земельного кодекса Российской Федерации [1]. Федеральное законода-

тельство возлагает ответственность за отнесение земель к особо ценным продуктив-

ным сельскохозяйственным угодьям на субъекты Российской Федерации. 

С 2013 года Минсельхоз России в своих докладах приводит информацию о фор-

мировании реестров особо ценных продуктивных сельскохозяйственных угодий в 

субъектах РФ, общая площадь которых по состоянию на 1 января 2019 г. составляла 

8 090,6 тыс. га (4,1 % общей площади сельскохозяйственных угодий в Российской 

Федерации). Динамика площади данных угодий показана в таблице 1. Как видно из 

таблицы, начиная с 2013 года постепенно растет площадь выделяемых особо цен-

ных продуктивных сельскохозяйственных угодий, расширяется перечень регионов 

с 32 до 53 (рисунок 1) [2]. Однако, 4,1 % от общей площади сельскохозяйственных 

угодий в Российской Федерации крайне низкий показатель для такого важного ас-

пекта. Причиной тому является не только процедурные вопросы выделения таких 

земель, сколько существующие критерии оценки отнесения земель сельскохозяй-

ственного назначения к особо ценным сельскохозяйственным угодьям в регионах. 

 

Таблица 1 – Сведения об особо ценных продуктивных сельскохозяйственных            

угодьях (по данным субъектов Российской Федерации) 

Г
о
д

 

Количество субъек-

тов РФ, выделив-

ших особо ценные 

продуктивные сель-

скохозяйственные 

угодья 

Площадь сель-

скохозяй-

ственных уго-

дий (тыс. га) 

Площадь особо 

ценных продуктив-

ных сельскохозяй-

ственных угодий 

(тыс. га) 

Удельный вес особо ценных 

продуктивных сельскохозяй-

ственных угодий к общей пло-

щади сельскохозяйственных 

угодий (%) 

2013 32 196129,70 4359,70 2,22 

2014 33 196237,60 4872,20 2,48 

2015 33 197749,10 3660,00 1,85 

2016 45 197739,30 4914,80 2,49 

2017 49 197785,10 7840,00 3,96 

2018 53 197720,70 8090,60 4,09 
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Рисунок 1 – Субъекты Российской Федерации, установившие перечни особо 

ценных продуктивных сельскохозяйственных угодий                                                      

(а – данные 2013 года, б – данные 2018 года) 

Как показывает проведенный анализ, в основном в качестве критерия в большин-

стве субъектов страны используется показатель отклонения кадастровой стоимости 

от среднего уровня по муниципальному району. В тоже время в ряде регионов субъ-

екты вводили дополнительные критерии, например, в Вологодской области введены 

показатели содержания в почвах калия, фосфора, кислотности, гумуса, а также балл 

продуктивности. В Республике Коми введены следующие величины показателей: 

кислотность – pH>5,5; содержание подвижных форм фосфора (𝑃2О5) >100 мг/кг 

почвы; содержание обменного калия (К2О) > 120 мг/кг почвы; органическое веще-

ство в почве > 6 %. 

Перечни особо ценных продуктивных угодий представляют собой довольно раз-

розненную информацию. Например, в Брянской области в реестре включены такие 

сведения как: адресные данные, сведения о правообладателе, кадастровом номере и 

кадастровой стоимости, а также основание внесения в реестр. Немного другие сведе-

ния приводится в реестре Воронежской области, где к площади и кадастровому но-

меру добавлена информация о разрешенном использовании и правообладателе зе-

мельного участка. Однако, в связи с тем, что большая часть земель сельскохозяй-

ственного назначения на кадастровом учете стоят как «ранее учтенные» и находятся 

а) 

б) 
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в «нулевом квартале», то местоположение особо ценных продуктивных сельскохо-

зяйственных угодий дается «описательное», пример тому перечень в Ивановской об-

ласти (таблица 2). 

 

Таблица 2– Перечень особо ценных продуктивных сельскохозяйственных угодий, 

использование которых для других целей не допускается (фрагмент) 

Место расположения особо ценных продуктивных 

сельскохозяйственных угодий 
Площадь га 

Ивановский муниципальный район  

Акционерное общество Учебно–опытное хозяйство «Чернореченский»  

д. Востра 60,8 

с. Чернореченский 75,5 

 

В других субъектах неотъемлемой частью соответствующего правового акта яв-

ляется и графическое приложение, содержащие информацию о местоположении та-

ких угодий. На геоинформационном портале Калужской области опубликован гео-

сервис «Особо ценные сельскохозяйственные угодья на территории Калужской об-

ласти» на котором показано местоположение угодий с данными: основание вклю-

чения в реестр, дата, категория земель, разрешенное использование, площадь, 

наименование хозяйства и муниципального образования. Пример Калужской обла-

сти наиболее полный и наглядный, отвечающий современным реалиям, требова-

ниям цифровизации сельского хозяйства. 

По нашему мнению, выделение особо ценных продуктивных сельскохозяй-

ственных угодий необходимо проводить с использованием более широкого круга 

критериев оценки земель: балл бонитета, коэффициент почвенного плодородия, 

зерновой эквивалент. Каждый из перечисленных критериев имеет свои недостатки, 

но они в большей степени отражают плодородие земель, чем пресловутое отклоне-

ние кадастровой стоимости от среднерайонных значений [3].  

Процесс выделения особо ценных продуктивных сельскохозяйственных угодий 

необходимо осуществлять посредством проведения землеустроительных меропри-

ятий. Алгоритм можно представить в виде следующей схемы (рисунок 2). В резуль-

тате должны составляться реестры особо ценных продуктивных сельскохозяйствен-

ных угодий в унифицированном формате, включающим исчерпывающую информа-

цию о земельном участке: местоположение, разрешенное использование, площадь, 

основание включения в реестр, дата, наименование хозяйства и муниципального 

образования и пр. 

В нашем университете выделение особо ценных продуктивных сельскохозяй-

ственных угодий проводилось в рамках пилотного проектирования (рисунок 3) [4]. 
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Рисунок 2 – Алгоритм выделения особо ценных продуктивных                       

сельскохозяйственных угодий 

 

  
а) сельское поселение «Казацкое» 

Яковлевского района 

б) сельское поселения «Аннов-

ское» Корочанского района 

Рисунок 3 – Примеры пилотных проектов по выделению особо ценных           

продуктивных сельскохозяйственных угодий в Белгородской области 



   401 
 

Безусловно, в стране необходимо активизировать процессы выделения особо 

ценных продуктивных сельскохозяйственных угодий в регионах в целях сохране-

ния ценнейшего нашего богатства – Российской Земли. 
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Аннотация: В современном мире потенциал многих эфиромасличных и лекар-

ственных растений не раскрыт. Для этого в Российской Федерации есть все необхо-

димое: земельные ресурсы, природно-климатический потенциал, научно-производ-

ственные и социальные ресурсы многих регионов. История эфиромасличной и ле-

карственной отрасли в мире и России уходит тысячелетиями в прошлое. На данный 

момент Россия находится на пути возрождения эфиромасличной и лекарственной 

отрасли, ярким примером является Республика Крым, в которой данная отрасль 

прежде была в числе основных в сельском хозяйстве. Эффективная организация 

производства является одним из основных факторов успешного производства. Та-

кой организацией для эфиромасличной и лекарственной отрасли может стать агро-

кластер.  

Ключевые слова: эфиромасличные растения, лекарственные растения, эфиро-

масличная и лекарственная отрасль, кластер, агрокластер, Евразийская технологи-

ческая платформа. 
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Abstract: In the modern world, the potential of many essential oils and medicinal 

plants is not disclosed. To do this, the Russian Federation has everything you need: land 

resources, natural and climatic potential, scientific, industrial and social resources of many 

regions. The history of the essential oil and medicinal industry in the world and Russia 

goes back thousands of years. At the moment, Russia is on the path of reviving the essen-

tial oil and medicinal industry, a striking example is the Republic of Crimea, in which this 

industry was previously among the main ones in agriculture. Effective organization of 
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production is one of the main factors of successful production. Such an organization for 

the essential oil and medicinal industry can be an agrocluster.  

Keywords: essential oil plants, medicinal plants, essential oil and medicinal industry, 

cluster, agrocluster, Eurasian technology platform.  

 

Эфиромасличные и лекарственные растения использовались людьми в меди-

цине, кулинарии, косметологии и других сферах с древних времен. В России во вре-

мена правления многих царей и руководителей страны выращиванию и получению 

эфиромасличного и лекарственного сырья уделялось большое внимание. В зависи-

мости от экономической, политической и социальной ситуации в государстве 

наблюдался как подъем и расцвет отрасли, так застой и упадок.  

Последние 30 лет для эфиромасличной и лекарственной отрасли можно охарак-

теризовать в России именно как период застоя и упадка. Уменьшение площадей вы-

ращиваемых культур, сокращение количества получаемого сырья, привело к сни-

жению производства на заводах и их закрытию.  

В настоящее время Российская Федерация стоит на пути восстановления эфиро-

масличной и лекарственной отрасли. Важной ступенью на этом пути стало присо-

единение Республики Крым к России. Ещё во времена СССР территория полуост-

рова была благоприятна по климатическим, почвенным и другим условиям для вы-

ращивания эфиромасличных и лекарственных культур [5]. 

В Крыму в свою очередь началось активное возрождение эфиромасличного и 

лекарственного производства, в 2020 году на базе ФГБУН «Научно-исследователь-

ский институт сельского хозяйства Крыма» была создана Евразийская технологи-

ческая платформа «Технология производства, переработки и применения эфиро-

масличных и лекарственных растений» (ЕАТП). В состав созданной ЕАТП вошли 

страны участницы Евразийского экономического союза: Российская Федерация, 

Республика Беларусь, Республика Армения, Кыргызская Республика, также Респуб-

лика Таджикистан, не являющаяся участницей Евразийского экономического со-

юза. От стран представлены 10 научно-исследовательских учреждений, 10 высших 

учебных заведений, 5 предприятий (хозяйственных обществ), 7 некоммерческих ор-

ганизаций, 2 индивидуальных предпринимателя и одно физическое лицо. Все 

страны участницы ранее были в составе СССР и успешно возделывали эфиромас-

личные и лекарственные культуры для использования получаемого сырья в различ-

ных сферах, а также его экспорта. 

По словам президента Научно-технического союза Крыма А.С. Слепокурова: 

«Органы власти Республики Крым проявили интерес к этой работе, а именно: Ми-

нистерство экономического развития выразило поддержку и готовность содей-

ствия, первый заместитель Министра сельского хозяйства Республики Крым вошел 

в состав Научно-экспертного совета ЕАТП» [2, 3]. 

Развитие эфиромасличного и лекарственного производства как в Республике 

Крым, так и в других регионах страны должно иметь комплексную структуру, яр-

ким примером является формирование агрокластеров.  

Кластер, согласно Европейскому меморандуму кластеров, можно определить, 

как сосредоточение на одной территории взаимосвязанных и взаимодополняющих 

друг друга организаций, объединенные общими интересами. К таким организациям 
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относятся различные фирмы, поставщики услуг, оборудования, научно-исследова-

тельские институты, вузы и другие организации [1]. 

На территории агрокластера, как правило, сконцентрированы компании и орга-

низации, специализированные поставщики, предприятия по производству сельско-

хозяйственного сырья, организации по переработке и сбыту получаемой продук-

ции.  

Агрокластер по производству эфиромасличного и лекарственного сырья можно 

охарактеризовать как группу организаций, сконцентрированных на одной террито-

рии, интерес которых направлен на возделывание и переработку эфиромасличного 

и лекарственного сырья и ее сбыт. Объединение в агрокластер специализирую-

щийся на эфироносах и лекарственных растениях организаций, позволит заинтере-

сованным лицам быть более конкурентоспособными, снизить затраты на производ-

ство и впоследствии получать максимальную прибыль. 

Структурно-технологическую модель агрокластера, которая должна обеспечи-

вать взаимодействие между организациями, специализирующимися на выращива-

нии культур, переработке получаемого сырья, организациями, отвечающими за фи-

нансовую, инновационную и логистическую составляющую можно представить в 

виде схемы (рисунок 1). 

Впоследствии можно создавать связи с другими агрокластерами развивающи-

мися в смежных отраслях, что будет способствовать дальнейшему развитию произ-

водства, позволит развивать экспорт отечественной продукции, поддерживать по-

литику государства по импортозамещению, конкурировать с зарубежными произ-

водителями и обмениваться опытом. 

 

Рисунок 1 – Схема взаимодействия организаций агрокластера по производству 

эфиромасличного и лекарственного сырья 

Агрокластер

Организации 
выращивающие 

эфиромасличные 
и лекарственные 

культуры

Организации по 
перреработке 

сырья

Организации, 
обеспечивающие 

финансовую 
деятельность

Организации, 
обеспечивающие 
инновационную 

деятельность

Организации, 
обеспечиващие 
логистическую 
деятельность
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Создание агрокластера необходимо проводить посредством системы земле-

устроительных мероприятий, способствующих организации рационального ис-

пользования и охраны земель, включающих: 

 формирование сырьевых зон перерабатывающих заводов (пунктов); 

 формирование системы землевладений и землепользований; 

  проведение внутрихозяйственного землеустройства сельскохозяйственных 

предприятий, возделывающих эфиромасличные и лекарственные культуры; 

 устройство территории специальных эфиромасличных и лекарственных сево-

оборотов; 

 устройство территории специальных плантаций многолетних эфироносов и 

лекарственных культур [4]. 

 

Список литературы 

1. Волкова Т.И. Понятие агропромышленного кластера. Агропродовольствен-

ная политика России. – 2017. – №11(71). – С. 23–29. [Электронный ресурс]. – Режим 

доступа: https://www.elibrary.ru/item.asp?id=30706839&  

2. Газета Федерального государственного бюджетного учреждения науки 

«Научно-исследовательский институт сельского хозяйства Крыма». 

«АГРОКРЫМ». – 2020. – №37–38 (185–186). [Электронный ресурс]. Режим до-

ступа: https://niishk.ru/data/docu–ments/AgroKrym_no37–38–1.pdf  

3. Газета Федерального государственного бюджетного учреждения науки 

«Научно-исследовательский институт сельского хозяйства Крыма». 

«АГРОКРЫМ». – 2021. – №4 (200). [Электронный ресурс]. – Режим доступа: 

https://niishk.ru/data/documents/AgroKrym_4_2021_1.pdf  

4. Черкашина Е. В. Землеустроительное обеспечение рационального использо-

вания земель в эфиромасличном и лекарственном агрокластере Крыма. Междуна-

родный сельскохозяйственный журнал. – 2014. – №3. – С. 9–13. [Электронный ре-

сурс]. – Режим доступа: https://cyberleninka.ru/article/n/zemleustroitelnoe-obespeche-

nie-ratsionalnogo-ispolzovaniya-zemel-v-efiromaslichnom-i-lekarstvennom-

agroklastere-kryma/viewer  

5. Черкашина Е. В., Шурухина А. Н. Развитие эфиромасличной и лекарственной 

отраслей: история и современность. [Электронный ресурс]. – Режим доступа: 

https://www.elibrary.ru/item-.asp?id=44292912   

https://www.elibrary.ru/item.asp?id=30706839&
https://niishk.ru/data/docu-ments/AgroKrym_no37-38-1.pdf
https://niishk.ru/data/documents/AgroKrym_4_2021_1.pdf
https://cyberleninka.ru/article/n/zemleustroitelnoe-obespechenie-ratsionalnogo-ispolzovaniya-zemel-v-efiromaslichnom-i-lekarstvennom-agroklastere-kryma/viewer
https://cyberleninka.ru/article/n/zemleustroitelnoe-obespechenie-ratsionalnogo-ispolzovaniya-zemel-v-efiromaslichnom-i-lekarstvennom-agroklastere-kryma/viewer
https://cyberleninka.ru/article/n/zemleustroitelnoe-obespechenie-ratsionalnogo-ispolzovaniya-zemel-v-efiromaslichnom-i-lekarstvennom-agroklastere-kryma/viewer
https://www.elibrary.ru/item-.asp?id=44292912


   406 
 

УДК 332.145 

 

ОСОБЕННОСТИ ТЕРРИТОРИАЛЬНОГО ПЛАНИРОВАНИЯ  

МО «ЯБЛОНОВСКОЕ ГОРОДСКОЕ ПОСЕЛЕНИЕ» 

 

З. Р. Шеуджен, 

канд. с.-х. наук, старший преподаватель  

кафедры землеустройства и земельного кадастра  

К. А. Белокур,  

канд. техн. наук, доцент 

кафедры строительного производства  

Кубанский государственный аграрный университет  

имени И. Т. Трубилина, г. Краснодар 
 

Аннотация: в статье приведены данные по численности населения и соотноше-

ния его к застроенной территории муниципального образования. Дана характери-

стика населенных пунктов, территориально входящих в Яблоновское городское по-

селение. Приведена социально-экономическая характеристика п. Перекатный, пгт 

Яблоновский и п. Новый. Приведен баланс территории по функциональным зонам. 

Представлено дальнейшее территориальное развитие муниципального образования 

«Яблоновское городское поселение». Выявлены негативные факторы, отрица-

тельно влияющие на возможности территориального развития Яблоновского город-

ского поселения. Сделан вывод о том, что пгт Яблоновский имеет наибольший ре-

зерв незастроенных территорий - 21 га 

Ключевые слова: территориальное развитие, застроенные территории, числен-

ность населения, земля. 
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Abstract: the article provides data on the population and its ratio to the built-up area 

of the municipality. The characteristic of the settlements territorially included in the Ya-

blonovskoe urban settlement is given. The socio-economic characteristics of the settle-

ment of Perekatny, the settlement of Yablonovsky and the settlement of Novy are given. 

The balance of the territory by functional zones is given. The further territorial develop-

ment of the municipal formation «Yablonovskoe urban settlement» is presented. The neg-
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ative factors that negatively affect the possibilities of territorial development of the Ya-

blonovskoye urban settlement are revealed. It was concluded that the Yablonovskiy ur-

ban-type settlement has the largest reserve of undeveloped areas - 21 hectares. 

Keywords: territorial development, built-up areas, population, land. 

Муниципальное образование «Яблоновское городское поселение» согласно 

административно-территориальному делению входит в Тахтамукайский район 

Республики Адыгея и является наиболее крупным населенным пунктом. Выгодное 

географическое положение муниципального образования предопределяет большие 

потенциальные возможности для активного развития транспортно-промышленного 

и торгового комплекса, способствует развитию внешней торговли, укреплению 

деловых связей со многими партнерами из других регионов России и государствами 

ближнего и дальнего зарубежья. Непосредственная близость с крупным 

экономическим центром всего Юга России оказывает серьезное влияние на 

хозяйственный комплекс муниципального образования. Экономико-

географическое положение является одним из основных ресурсов муниципального 

образования. Численность населения 38,095 тыс. чел. Административным центром 

района является аул Тахтамукай. В состав района входят семь МО. Два городских 

муниципальных образования – Яблоновское и Энемское и пять сельских 

муниципальных образований – Афипсипское, Старобжегокайское, 

Тахтамукайское, Шенджийское и Козетское. Соотношение численности населения, 

территории муниципального образования, к территории освоенных всеми видами 

строительства муниципального образования представлено в таблице 1. 

 

Таблица 1 – Соотношения численности населения МО, территории МО (без учета 

водных поверхностей), к территориям МО освоенных всеми видами строительства 

Административно-

территориальная единица 

Численность 

населения на 

01.01.2020 

г.* 

Территория 

МО без учета 

водных 

поверхностей 

км² 

Территория 

МО застроенная 

всеми видами 

строительства, 

км² 

Соотношение 

застроенной 

территории к 

территории МО, % 

Яблоновское МО 38095 13,7 9,8 71,5 

Энемское МО 22419 67,7 10,6 15,6 

Афипсипское МО 5095 127,6 19,9 15,6 

Старобжегокайское МО 7820 39,6 10,1 25,5 

Тахтамукайское МО 8116 140,6 8,3 6,0 

Шенджийское МО 2070 60,5 4,4 7,2 

Козетское МО 2290 67 1,9 28,4 

 * согласно данным Управление Федеральной службы государственной статистики по Краснодарскому 

краю и Республике Адыгея 

 

Из таблицы видно – наиболее застроенной – 71,5 % является Яблоновское МО. 

Соотношение застроенной территории к территории МО показало, что больше 70 
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% территории МО застроено различными видами строительства, при относительно 

небольшой площади МО. 

При этом в Яблоновском городском поселении, численность населения самая 

высокая из всех поселений, входящих территориально в состав Тахтамукайского 

района. Соответственно и самый большой процент застроенности относится к 

Яблоновскому городскому поселению (рисунок 1). 

Баланс территории МО показал, что наибольший удельный вес среди населен-

ных пунктов муниципального образования занимают территории под индивидуаль-

ные застройки – 33 %, следующие по удельному весу (20 %) – прочие территории; 

улицы, дороги – 19 % (рисунок 2). 

 

 

Рисунок 1 – Динамика застроенности территории и численности населения в 

муниципальных образованиях 

 

Рисунок 2 – Баланс территории МО «Яблоновское городское поселение» 

0
10
20
30
40
50
60
70
80

0
5000

10000
15000
20000
25000
30000
35000
40000

Я
б
л
о
н

о
в
ск

о
…

Э
н

ем
ск

о
е 

М
О

А
ф

и
п

си
п

ск
…

С
та

р
о
б
ж

ег
о

…

Т
ах

та
м

у
к
ай

…

Ш
ен

д
ж

и
й

ск
…

К
о
зе

тс
ко

е 
М

О

%

Соотношение 

застроенной 

территории к 

территории 

МО, %

33%

4%

0%

1%

0,1%
1%

9%

0,2%

1%
0,2%

3%

20%

19%

0,1%

7%

1%

территория инд. 

застройки
территория застройки 

повышенной этажности
территория 

соцкультбыта
территория под ДДУ и 

школами
территория учреждений 

здравоохранения
зеленые насаждения 

общего  пользования
производственные 

территории
водозабор

кладбище

гаражи

территории под 

застройку



   409 
 

Поселения примыкает к левому берегу р. Кубань. На правом берегу реки 

расположены селитебные территории и территории промышленных предприятий 

города Краснодар. 

Муниципальное образование «Яблоновское городское поселение» находится в 

непосредственной близости к городу Краснодару, и расположено на северо-западе 

Республики Адыгея и включает в себя три населенных пункта: п. Перекатный, п. 

Яблоновский, п. Новый 

Поселок Перекатный расположен в северной части административных границ 

муниципального образования. Северная часть внешних границ территории поселка 

примыкает к урезу воды р. Кубань. Берегоукрепление имеется в той части поселка, 

которая примыкает к Тургеневскому мосту. Из объектов соцкультбыта на 

территории функционирует одно учреждение общепита (ресторан на берегу р. 

Кубань) и фельдшерско-акушерский пункт. Дальнейшее территориальное развитие 

поселка возможно в северном и северо-восточном направлениях – вдоль берега р. 

Кубань с обязательным устройством берегоукрепления (протяженность 1.8 км.). 

Резерв территориального развития – 6.5 га. 

Поселок Яблонский самый крупный из трех населенных пунктов. Селитебная 

площадь поселка 546,3 га. Население 24583 человека. 

По линии соприкосновения территории поселка с р. Кубань практически везде 

имеется берегоукрепление, однако капитально оно выполнено в районе 

железнодорожного и автомобильного мостов через реку Кубань. На территории 

поселка размещаются практически все из имеющихся в муниципальном 

образовании объекты соцкультбыта, образования, здравоохранения, спорта и 

торговли. 

Дальнейшее территориальное развитие поселка возможно в северной части, где 

имеется резерв не застроенных территорий – 21га, а также в юго-восточной части 

поселка, где резерв не застроенных территорий составляет 146 га. 

Поселок Новый расположен в восточной части административных границ 

муниципального образования. Селитебная площадь поселка составляет 123,49 га. 

Население 1220 человек. Две трети внешних границ примыкают к р. Кубань. 

Капитальное берегоукрепление отсутствует. Берег частично укреплен силами 

частных землепользователей участки, которых примыкают к линии уреза воды. На 

территории поселка расположена школа на 11 классов с фактической 

наполняемостью 130–140 учащихся. В северной части, на берегу р. Кубань имеется 

пристань и продуктовый магазин, а также фельдшерско-акушерский пункт. 

Дальнейшее территориальное развитие п. Новый возможно только за счет 

реконструкции территорий садово-огороднических товариществ, примыкающих к 

границе населенного пункта. Негативным фактором, отрицательно влияющим на 

возможности территориального развития поселения, является действующее 

христианское кладбище. Ввиду того, что в настоящее время в санитарной зоне 

кладбища расположены селитебные территории, а также с учетом перспективных 

под многоэтажную застройку площадок, проектом предусматривается его 

закрытие, с одновременным выделением территории в 40 га для нового кладбища, 

расположенного в непосредственной близости от поселения (справа от дороги на 

Хомуты). 
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Аннотация: в статье рассмотрен порядок создания карты (схемы) современного 

агроэкологического состояния почв в ГИС «Панорама», который широко использу-

ется в системе оценки качественного состояния земель. Рассмотрены преимущества 

данной программы. Приведен отечественный опыт использования ГИС «Пано-

рама» и этапы создания карты (схемы) современного агроэкологического состояния 

почв Азово-Кубанской низменности. По результатам исследований авторов, пред-

ставлена группировка административных районов, территориально входящих в 

Азово-Кубанскую низменность по интегральному показателю качества почв сово-

купному почвенному баллу. Сделан вывод о том, что созданная карта (схема) поз-

воляет сократить расходы на выполнение почвенно-изыскательские работы за счет 

автоматической обработки и хранении информации о качественном состоянии 

почв, и их динамике 

Ключевые слова: почва, земля, ГИС-технологии, агроэкологическая оценка, 

совокупный почвенный балл, балл бонитета. 
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Abstract: The article discusses the procedure for creating a map (scheme) of the mod-

ern agroecological state of soils in the GIS «Panorama», which is widely used in the sys-

tem for assessing the quality of land. The advantages of this program are considered. The 

domestic experience of using the GIS «Panorama» and the stages of creating a map 
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(scheme) of the modern agroecological state of the soils of the Azov-Kuban lowland are 

presented. According to the results of the authors' research, a grouping of administrative 

districts territorially included in the Azov-Kuban lowland is presented according to the 

integral indicator of soil quality, the aggregate soil score. It is concluded that the created 

map (scheme) allows to reduce the cost of soil exploration work due to the automatic 

processing and storage of information about the quality of the state of soils and their dy-

namics. 

Keywords: territorial development, built-up areas, population, land. 

 

ГИС технологии – это программный продукт, который на сегодняшний день яв-

ляется наиболее перспективным для оценки качественного состояния почв. Данные 

технологии позволяют создавать, анализировать и редактировать информацию в 

графическом и семантическом виде. Преимуществом является то, что они позво-

ляют за короткий период обрабатывать почвенные обследования больших по пло-

щади территорий. Так, например, В. И. Кирюшин и соавторы на основе ГИС «Па-

норама АГРО» и ГИС «Карта 2011» создали карту, которая является основой для 

адаптивно-ландшафтных систем земледелия. На основе карт микроструктур поч-

венного покрова, потенциальной уплотняемости почв, элементов питания почв и 

других, авторами создана карта агроэкологических групп земель [1]. Исходя из 

этого, нами для разработки карты (схемы) агроэкологического состояния почв 

Азово-Кубанской низменности была использована ГИС «Панорама». Создание 

карты (схемы) осуществлялось на основании проведенных нами исследований и по-

лученных результатов по ним. Основными этапами явились: 

1 этап – создание версии рабочей карты «sit» заданного масштаба. Для изготов-

ления карты (Пользовательской) в рабочую программу внесена информация о каче-

ственном состоянии почв, наименовании карты, данных об электронном классифи-

каторе, использованном в качестве основы (базы). Основным содержанием этого 

этапа явилась привязка к системе координат, что позволило сформировать карту в 

виде самостоятельного документа с возможностью внесения в него новых объектов 

(рисунок 1). 
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Рисунок 1 – Содержание Этапа 1 (создание карты в ГИС Панорама Карта 2008) 

2 этап. Загрузка в созданную карту границ муниципальных районов Краснодар-

ского края, в географическом отношении расположенных на Азово-Кубанской низ-

менности в формате dxf (рисунок 2).  

 

 

Рисунок 2 –Этап 2 Последовательность работ 

На этапе работ произведена группировка районов (административных) по инте-

гральному показателю качества почв – совокупный почвенный балл (СПБ). В соот-



   413 
 

ветствие с таким подходом муниципальные районы, в географическом и геоморфо-

логическом отношении входящие в Азово-Кубанскую низменность сгруппированы 

таким образом:  

– совокупный почвенный балл от 70 до 80 (почвы выше среднего качества по 

Гаврилюку) приурочены к восточной части территории Северной и Центральной 

зон Краснодарского края. 

– совокупный почвенный балл выше 81 (почвы высокого качества) сформиро-

вались в северо-западной части Азово-Кубанской низменности в пределах Красно-

дарского края. 

3 этап. Нанесение на карту информации о баллах бонитета почв по отношению 

к требованиям основных сельскохозяйственных культур, возделываемых на терри-

тории края в виде сравнительной характеристики: информация по предшествую-

щему состоянию почв взята из архивных материалов, по-современному – собствен-

ные расчеты [2]. 

4 этап. Загрузка растровой подложки (google) в формате pxc (рисунок 3), и при-

вязка растрового изображения путем по трем опорным точкам, для чего выполнено 

первичное ориентирование по схеме (Список растров - Свойства - Привязка по трем 

точкам – Горизонтальное выравнивание).  

Принцип создания растровой модели местности, используемый в настоящее 

время многими исследователями, в т.ч. и нами, состоит в корректировке объектов в 

порядке поступления информации об их отображении, т.е. обновленное изображе-

ние заменяет предыдущее. Растровая модель в итоге создается с определенным 

уровнем и заполненным элементом растра соответствующего цвета. 

 

 

Рисунок 3 – Этап 3 (создание растра качества (google снимок) 

В итоге выполненных работ изготовлена «Карта (схема) агроэкологического со-

стояния почв Азово-Кубанской низменности» (рисунок 4). 
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Достоинством использованной системы (Карта 2008) и последующих за ней 

комплексов является, возможность продуцировать электронные векторные карты 

на основе материалов дистанционного зондирования земли (ДЗЗ), выполнять раз-

личные расчеты, визуализировать векторную информацию с выводом на печатаю-

щие устройства и т. д.  

Основным преимуществом изготовленного нами картографического материала 

в ГИС Панорама (Карта 2008) является возможность сокращения расходов на вы-

полнение почвенно-изыскательских работ за счет автоматизации ввода, обработки 

и хранения информации о качестве почв, и их динамике. 

 

 

Рисунок 4 – Итоговый документ – Карта-схема (фрагмент) современного           

агроэкологического состояния почв Азово-Кубанской низменности (Власенко, 

Шеуджен, 2019) 

Таким образом, можно сделать вывод, что созданная карта схема позволила 

наглядно оценить качественное (агроэкологическое) состояние земель двух при-

родно-экономических зон Краснодарского края (Северная и Центральная). В ре-

зультате чего в типичных районах рассматриваемых зон наблюдается снижение со-

вокупного почвенного балла и балла бонитета по основным сельскохозяйственным 

культурам (озимые зерновые, кукуруза на зерно, сахарная свекла и подсолнечник). 

Снижение показателей связано с проявляющимися деградационными процессами в 

почвах, в частности в Тимашевском районе – переувлажнение, в Новокубанском – 

эрозия, г. Краснодар – уплотнение и слитизация.  
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Аннотация: основной темой данной статьи является оценочное зонирование го-

рода Краснодар, проведенное в ходе осуществления государственной кадастровой 

оценки земель населенных пунктов. В качестве раскрытия темы рассмотрено оце-

ночное зонирование, выполненное государственным бюджетным учреждением в 

процессе государственной кадастровой оценки земель населенных пунктов города 

Краснодар. Осуществлен анализ представленного оценочного зонирования, выяв-

лены его преимущества и недостатки, рассмотрены зависимости стоимости земель-

ных участков и ценообразующих факторов. Также автором в данной статье выпол-

нено оценочное зонирование города Краснодар с разделением его на 40 секторов, 

представлен графический результат оценочного зонирования, раскрыты и описаны 

его преимущества. 

Ключевые слова: оценочное зонирование, кадастровая оценка, ценообразую-

щие факторы. 
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Abstract: the main topic of this article is the estimated zoning of the city of Krasno-

dar, carried out in the course of the implementation of the state cadastral assessment of 

the lands of settlements. As a disclosure of the topic, the article considers the estimated 



   417 
 

zoning carried out by a state budgetary institution in the process of state cadastral valua-

tion of land in settlements in the city of Krasnodar. The analysis of the presented estimated 

zoning is carried out, its advantages and disadvantages are revealed, the dependences of 

the cost of land plots and pricing factors are considered. Also, in this article, the author 

has carried out an estimated zoning of the city of Krasnodar, dividing it into 40 sectors, 

presents a graphical result of the estimated zoning, discloses and describes its advantages. 

Keywords: appraisal zoning, cadastral appraisal, pricing factors. 

 

Государственная кадастровая оценка является совокупностью правовых, техни-

ческих и административных мероприятий, результатом которых является установ-

ление кадастровой стоимости объектов недвижимости. Одно из таких мероприятий 

– оценочное зонирование, суть которого состоит в разделении оцениваемой терри-

тории на ценовые зоны. Отсутствие достаточного количества достоверной инфор-

мации о сегменте рынка недвижимости делает оценочное зонирование невозмож-

ным. По итогам оценочного зонирования территории государственным бюджетным 

учреждением определяются ценовые зоны и удельные показатели рыночных цен 

для различных видов разрешенного использования. Полученная информация в виде 

качественной характеристики (номер ценовой зоны) используется как при опреде-

лении кадастровой стоимости объектов недвижимости в процессе моделирования, 

так и для анализа полученных результатов [1, 2, 3]. 

Цель оценочного зонирования – это отображение в семантическом и графиче-

ском виде информации о ситуации в ценовых зонах на момент определения кадаст-

ровой стоимости [2, 3]. 

В результате проведенного оценочного зонирования, город Краснодар был раз-

делен на пять ценовых зон, также была составлена схема полученных зон, которая 

представлена на рисунке 1.  

 

Рисунок 1 – Схема ценового зонирования г. Краснодар [4] 

Проведя анализ представленного ценового зонирования территории, можно об-

наружить зависимость стоимости земельных участков от удаленности их от адми-

нистративного центра, так наиболее престижные и дорогие объекты недвижимости 

находятся в центральной части города Краснодар, а доступное и бюджетное жилье 
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находится в четвертой и пятой ценовой зоне. Но также немаловажную роль в фор-

мировании стоимости земельного участка играет его расположение относительно 

объектов социальной инфраструктуры, ближайшей рекреационной зоны, остановок 

общественного транспорта и обеспеченность территории инженерными коммуни-

кациями. Зависимость данных ценообразующих факторов сложно определить в 

представленном ценовом зонировании [5, 6]. 

Исходя из этого было проведено ценовое зонирование с разделением г. Красно-

дар на 40 секторов. В каждом секторе было выбрано по 5 земельных участков в 

разброс. Главным критерием для выбора земельных участков является одинаковый 

вид разрешенного использования. В результате ценового зонирования получилась 

схема ценового зонирования г. Краснодар, представленная на рисунке 2. 

Полученная схема ценового зонирования в большей степени отображает зави-

симость стоимости земельных участков от обеспеченности территории инженер-

ными коммуникациями, расположения относительно объектов социальной инфра-

структуры, ближайшей рекреационной зоны, остановок общественного транспорта, 

так как в процессе проведения зонирования участки в секторах брались вразброс, 

что обеспечивает равномерность выборки. Оценочное зонирование играет одну из 

важных ролей в процессе государственной кадастровой оценки, от качества его про-

ведение зависит достоверность установленной кадастровой стоимости. 

 

Рисунок 2 – Схема ценового зонирования г. Краснодар, полученная в              

результате разделения на сектора 
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Аннотация: В статье изучена правовая основа предоставления земельных 

участков для нужд крестьянских (фермерских) хозяйств на государственном и ре-

гиональном уровнях. Приводится перечень законов, регулирующих земельные от-

ношения в сфере использования земель сельскохозяйственного назначения государ-

ственной и муниципальной собственности. Рассматривается проблема получения 

земельных участков для осуществления деятельности крестьянских (фермерских) 

хозяйств из земель, находящихся в федеральной, а также муниципальной собствен-

ности. Выявляются особенности предоставления земельных участков, относящихся 

к государственной и муниципальной собственности, в пользование или аренду. 

Сделан вывод, что существующее правовое обеспечение предоставления земель-

ных участков для нужд крестьянских (фермерских) хозяйств имеет недостатки и не 

позволяет решить данную проблему в полной мере. В статье предлагаются пути ре-

шения данной проблемы. 

Ключевые слова: крестьянское (фермерское) хозяйство, государственная соб-

ственность, земельный участок, муниципальная собственность, региональное зако-
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Abstract: The article studies the legal basis for the provision of land plots for the 

needs of peasant (farmer) households at the federal and regional levels. A list of laws 

governing land relations in the sphere of the use of agricultural land from state and mu-

nicipal ownership is given. The problem of obtaining land plots for the implementation of 

the activities of peasant (farmer) farms from lands in federal and municipal ownership is 
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considered. The features of the provision of land plots belonging to state and municipal 

property for use or lease are revealed. It is concluded that the existing legal framework for 

the provision of land plots for the needs of peasant (farmer) households has shortcomings 

and does not allow solving this problem in full. The article suggests ways to solve this 

problem. 

Keywords: peasant (farming) economy, state property, land plot, municipal prop-

erty, regional legislation, land use. 

 

Государственная аграрная политика, направленная на развитие агропромыш-

ленного комплекса, включает в себя решение ряда задач, связанных с сельским хо-

зяйством: развитие сельской местности, снижение зависимости от продукции им-

портных производителей, всецелое развитие сельскохозяйственной отрасли и т. д. 

[1]. Деятельность крестьянских (фермерских) хозяйств (КФХ) способствует, не 

только устойчивому развитию сельских территорий, но и рациональному использо-

ванию земель сельскохозяйственного назначения, а также включению в оборот за-

брошенных участков. 

Крестьянское (фермерское) хозяйство – это объединение граждан, состоящих в 

родственных отношениях и владеющих общим имуществом, а также ведущих об-

щую хозяйственную деятельность, основанную на личном участии каждого члена 

объединения [3]. 

Правовое и экономическое государственное регулирование является важным 

аспектом развития КФХ [4]. В Краснодарском крае предоставление земель кре-

стьянским (фермерским) хозяйствам регулируется Земельным кодексом Россий-

ской Федерации (ЗК РФ) [5], а также рядом законов и нормативно–правовых актов, 

среди которых можно выделить: 

1) Федеральный закон «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» 

от 24.07.2002 г. № 101–ФЗ (далее – закон №101–ФЗ) [6]. 

2) Закон Краснодарского края «Об основах регулирования земельных отноше-

ний в Краснодарском крае» от 5.11.2002 г. № 532–КЗ (далее – закон №532–КЗ) [7].  

Рациональное использование земельных и других природных ресурсов в сель-

скохозяйственном производстве, а также их сохранение, является одним из целевых 

государственных направлений развития сельского хозяйства. В соответствии со ст. 

39.3 ЗК РФ, крестьянскому (фермерскому) хозяйству, для воплощения целей, свя-

занных с сельскохозяйственным производством, может быть предоставлен участок 

земли, относящийся к землям сельскохозяйственного назначения и находящийся в 

государственной или муниципальной собственности [5]. 

Существует 2 пути получения земельного участка в аренду или собственность: 

с проведением торгов или без них. В случае проведения торгов участок может быть 

продан по цене, превышающей кадастровую, что не является выгодным для КФХ 

[5]. 

Согласно статье 39.10 ЗК РФ, КФХ может получить земельный участок в без-

возмездное пользование сроком на 5 лет с дальнейшим предоставлением земель-

ного участка в безвозмездное пользование при условии использования этого 

участка в течение 5 лет строго по целевому назначению и уплаты налогов на зе-

мельный участок [5]. 
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В статье 39.18 описывается процедура предоставления КФХ земельных участ-

ков (для нужд ведения КФХ), находящихся в государственной или муниципальной 

собственности. 

После подачи членом КФХ заявления о предоставлении земельного участка гос-

ударственной или муниципальной собственности для производственной деятельно-

сти, уполномоченный орган в течении 30 дней рассматривает данное заявление и 

дает официальный ответ. Уполномоченный орган в указанный срок публикует из-

вещение о предоставлении КФХ участка на официальном сайте (или сообщает за-

явителю об отказе в предоставлении). 

На основании ст. 39.3 ЗК РФ (п.2, пп. 8 и 10), КФХ может приобрести участок 

государственной или муниципальной собственности без проведения торгов, что 

способствует уменьшению затрат на покупку участка, так как продажа будет осу-

ществляться по кадастровой стоимости. 

Закон №101–ФЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» уста-

навливает наименьший размер формирующегося земельного участка для нужд 

КФХ, определяет судьбу отчуждаемой доли земельного участка, находящегося в 

собственности КФХ, а также описывает некоторые случаи получения в аренду или 

собственности участка КФХ без проведения торгов. К примеру, статья 10 вышеупо-

мянутого закона гласит: если КФХ участвует в государственных программах под-

держки развития сельского хозяйства, оно может получить земельный участок в 

аренду для осуществления сельскохозяйственной деятельности сроком до пяти лет 

без проведения торгов [6]. 

Закон № 532–КЗ конкретизирует размер земель для нужд КФХ. Исходя из за-

кона № 532–КЗ, размер всех земельных участков, предоставляемых КФХ, не дол-

жен превышать 200 га. Однако если КФХ занимается производством кормовых 

культур, предельный размер всех земельных участков не ограничен, но рассчиты-

вается по определенным правилам [7]. 

Статья 10 закона № 532–КЗ устанавливает, что если крестьянскому (фермер-

скому) хозяйству предоставлен участок в постоянное (бессрочное) пользование, то 

КФХ имеет право получить этот земельный участок в собственность, выкупив его 

за стоимость, равную 15 % кадастровой стоимости. Однако следует учесть, что этот 

участок должен находиться в границах населенного пункта, предназначаться для 

сельскохозяйственного использования, а любые здания и сооружения на нем 

должны отсутствовать [7]. 

Несмотря на существующее правовое обеспечение предоставления земель для 

объединения граждан в Краснодарском крае, проблема получения земельного 

участка для нужд КФХ остается актуальной. Статья 39.10 ЗК РФ описывает случаи 

предоставления земель в безвозмездное пользование [6]. Однако получить земель-

ный участок в собственность на безвозмездной основе в настоящее время практи-

чески невозможно.  

Решением проблемы получения земельного участка в собственность для нужд 

КФХ может стать введение в законодательство возможности получения во владение 

земельного участка для КФХ на основании льготы. Доля земель, находящаяся в гос-

ударственной и муниципальной собственности, предназначенных для использова-

ния в целях сельского хозяйства, в Краснодарском крае на 01.01.2020 г. составляет 
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17 % [2]. Данные земли могут быть распределены и использованы для создания 

КФХ. Это значительно облегчит процесс создания КФХ и даст возможность полу-

чения участка для нужд КФХ многим категориям граждан. Ценные земли будут ис-

пользоваться строго по целевому назначению. Кроме того, данная мера благопри-

ятно скажется на развитии агропромышленного комплекса Краснодарского края. 

Другим подходом решения данной проблемы может стать право получения 

участка для КФХ в аренду с последующим выкупом на льготных условиях. Данная 

система была актуальна для Краснодарского края вплоть до 2015 года. В зависимо-

сти от срока нахождения участка в аренде, его можно было выкупить по цене, со-

ставляющей лишь часть кадастровой стоимости. На сегодняшний день данных 

льгот не существует. 

Несмотря на то, что крестьянские (фермерские) хозяйства являются малой фор-

мой хозяйствования, они могут способствовать решению многих проблем в грани-

цах сельских территорий, создавая рабочие места и рационально используя любой 

участок. Именно поэтому так важно стимулировать этих землепользователей к уве-

личению площади своего хозяйства за счет выкупа или аренды земель государ-

ственной или муниципальной собственности.  

Введение дополнительных мер поддержки КФХ в виде льготного выкупа 

участка после определенного срока аренды, будет способствовать развитию кре-

стьянских (фермерских) хозяйств. 
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Аннотация: в статье рассматривается понятие «городская агломерация», объ-

ясняется отличие городской агломерации от мегаполиса. Вопросами развития го-

родских агломераций стали заниматься в СССР ещё в 70-х годах и до сих пор этому 

вопросу уделяется пристальное внимание. В первом десятилетии 2000-х годов 

начался «бум» создания стратегий развития агломераций в различных регионах 

страны, но данные проекты так и не были реализованы. В статье показаны крупней-

шие городские агломерации в России, отражены критерии идентификации город-

ских агломераций. В настоящее время стратегии развития городских агломераций 

находят своё отражение в документах территориального планирования в регионах. 

В статье сформулированы как положительные, так и отрицательные стороны раз-

вития городской агломерации для жизни населения.  
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egies for the development of agglomerations in various regions of the country, but these 

projects were never implemented. The article shows the largest urban agglomerations in 
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Вопросы, касающиеся развития территориальных единиц, таких как города, ме-

гаполисы, сельские территории, агломерации были предметом исследования узкого 

числа специалистов в области градостроительства, экономической географии. Од-

нако, в настоящее время, в эпоху глобализации и всеобщей урбанизации к этим тер-

риториальным объектам устремлено самое пристальное внимание со стороны ши-

рокого круга исследователей [3]. 

В настоящее время мы видим, что в Генеральных планах городов, Стратегиях 

развития регионов встречается понятие городская агломерация. 

Городская агломерация – скопление населенных пунктов около центра (ядра) и 

объединенными общими ресурсами и тесными социально-экономическими свя-

зями. 

Наряду с понятием «городская агломерация» встречается термин «мегаполис». 

Причем, зачастую эти два понятия отождествляются некоторыми авторами науч-

ных и других публикаций. 

Мегаполис – это форма строительства больших городов. Это городская терри-

тория (city) с большим количеством населения и единым руководством. 

Так же с настоящее время в мире появилось понятие «мегалополис» – это скоп-

ление нескольких агломераций. Присуще очень густонаселённым странам (Япония, 

Китай, США). 

Городская агломерация – это иной тип территории, отличный от города, здесь 

сам город является одной из территориальных единиц, включенных в состав агло-

мерации. 

Но до сих пор не существует единого определения понятия «городская агломе-

рация» с четкой характеристикой её свойств и отличий от понятия «большой го-

род», «мегаполис». Уточнение понятия необходимо как для теоретиков, так и для 

практиков в сфере региональной экономики, территориального планирования. 

Сам термин «агломерация» применительно к расселению был введен француз-

ским географом М. Руже. Агломерация, по Руже, возникает тогда, когда концентра-

ция городских видов деятельности выходит за пределы административных границ 

и распространяется за соседние населенные пункты [3]. 

Уже в 70-х годах в СССР городские агломерации стали рассматриваться с точки 

зрения геоурбанистики не только как место расселения и место приложения труда. 

В это время усиливались тенденции изучения социально-экономических проблем 

развития общества. Поэтому городские агломерации стали рассматриваться как со-

вокупность, взаимосвязь всех сфер жизнедеятельности людей, нацеленных на их 

комфортное проживание [3]. 

В России интерес к городской агломерации как территориальной единице про-

явился в начале 2000-х годов. Городские агломерации формировались и формиру-

ются стихийно, при этом могут стираться границы регионов. При этом ни кем этот 

процесс не регулировался, практически не контролировался, законодательно никак 

не оформлялся. Так, например, в 2007 году в рамках Стратегии социально-эконо-

мического развития регионов Российской Федерации была определена необходи-

мость создания регионов– «локомотивов роста», то есть создание территорий, ко-

торые будут концентрировать у себя ресурсы и оказывать иннновационно-инвести-
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ционное воздействие на ближайшие территории (сельские, городские). Эту функ-

цию возложили на городские агломерации. Таким образом, стали появляться про-

екты по искусственному созданию и развитию городских агломераций на террито-

рии России. Примером могут служить проекты «Большой Иркутск», «Большой Вла-

дивосток», «Большой Томск» и т. д. Это было связано с тем, что такие территории 

могли рассчитывать на федеральное финансирование и особые преференции со сто-

роны государства. Однако, этот проект не нашёл своего развития. Так как можно 

тратить средства, например, на развитие транспортной инфраструктуры, но агломе-

рации при этом не получится по многим причинам (население, климат, удаленность 

территории и т. д.). 

Таким образом, к 2010 году было определено 20 городских агломераций-милли-

онников на территории Российской Федерации (рисунок 1).  

 

Рисунок 1 – Городские агломерации по состоянию на 2010 год 

По численности населения городские агломерации в России в 2010 году ранжи-

ровались следующим образом (рисунок 2). 

В настоящее время к списку городских агломераций-миллионников добавились 

ещё две агломерации: Набережночелнинская и Тульско-Новомосковская. Внима-

ния заслуживает Набережночелнинская агломерация, которая является второй в 

Республике Татарстан после Казанской. Эта агломерация полицентрическая вокруг 

двух промышленных городов Набережные Челны и Нижнекамск. Этапы развития 

этой агломерации закреплены в Стратегии развития Республики Татарстан до 2030 

года.  

Если говорить о городских агломерациях мира, то сегодня самой большой явля-

ется Токийская агломерация с численностью населения 37977 тыс.чел. и плотно-

стью населения 4614 чел/км2. В мировом «рейтинге» городских агломераций самой 

большой среди российских является Московская – 15-е место (плотность населения 

2908 чел/км2). 
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Рисунок 2 – Городские агломерации России в 2010 году по численности         

населения, тыс.чел. 

Для того, чтобы выявлять городские агломерации, принимать решения по их 

развитию необходимы критерии их индентификации. Существуют «классические» 

критерии и критерии, которые появились с развитием цифровых, спутниковых тех-

нологий (рисунок 3). Только совокупность наличия этих критериев может говорить 

о территории как о городской агломерации. 
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Рисунок 3 – Критерии идентификации городской агломерации [1, 3] 

В настоящее время использование спутниковых и цифровых технологий позво-

ляют выявлять с максимальной точностью границы городских агломераций. Од-

нако, это процессы мониторинговые, которые могут только в динамике выявлять 

границы агломераций, определять уровень их развитости и динамику их развития. 

Что касается развития Краснодарской агломерации, то она считается развиваю-

щейся, моноцентрического типа. Город-ядро – Краснодар. Эта агломерация счита-

ется уникальной в России, так как затрагивает не только межмуниципальные гра-

ницы, но и межрегиональные с Республикой Адыгеей. 

При разработке нового Генерального плана г. Краснодара, принятого в 2020 

году, особое внимание уделено развитию Краснодарской агломерации. Причём ре-

ализация Генерального плана предполагает усиление позиций агломерации. Гене-

ральным планом г. Краснодара определяются следующие границы Краснодарской 

городской агломерации, представленные на рисунке 4 [2].  
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Рисунок 4 – Планировочная структура Краснодарской агломерации согласно 

Генеральному плану МО г. Краснодар [2] 

Хочется отметить положительные и отрицательные стороны развития город-

ских агломераций.  

В силу современной урбанизации территорий, развитие городских агломераций 

нормальный процесс. Сдерживать его не имеет смысл, этим процессом нужно 

управлять, только тогда развитие агломерации даст положительный результат. А 

именно, повышение качества жизни населения территорий-спутников города-ядра, 

равномерное распределение ресурсов, улучшение инфраструктуры. Однако, искус-

ственное формирование агломераций даст обратный эффект – произойдёт «опусты-

нивание» территорий-спутников.  

Существует проблема одновременной реализации программ государства по 

устойчивому развитию сельских территорий и развития городских агломераций. 

Особенно, это ярко видно в аграрных регионах, таких как Краснодарский край. 

Краснодарский край является обладателем почти 30 % всех площадей особо 

ценных продуктивных сельскохозяйственных угодий в стране. Поэтому задача по 
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обеспечению продовольственной безопасности страны ложится на регион. На Крас-

нодарскую агломерацию пока приходится 26 % особо ценных сельскохозяйствен-

ных угодий от площади таких земель Краснодарского края. Площадь таких земель 

сокращается и будет сокращаться в связи с высокой урбанизацией территории, та-

кие положения даже прописаны в Генеральном плане г. Краснодара. Это проблема, 

которую надо решать, регулировать законодательно [4]. 

Агломерационные процессы оказывают влияние на развитие крестьянских (фер-

мерских) хозяйств и прочих малых форм хозяйствования. К(Ф)Х – это форма хо-

зяйствования присущая только сельской территории. Исследуя вопрос соседства 

фермеров и города, нельзя сказать, что развитие городской агломерации для них – 

это негативный процесс. Самой главной проблемой фермеров всегда было отсут-

ствие или отдалённость рынков сбыта своей продукции. Агломерация развивается, 

тем самым приближая к фермерам рынок сбыта. Также «приближение» городской 

агломерации вынуждает фермеров применять в своей деятельности передовые тех-

нологии, связанные с компьютеризацией, цифровизацией экономики. 

Проблемы при развитии Краснодарской агломерации для фермеров связаны с 

изъятием земель, особо ценных земель для нужд урбанизации. А для фермера это 

главный ресурс его хозяйственной деятельности.  

Таким образом, развитие городских агломераций – это естественный процесс, 

которым необходимо управлять, принимая во внимание интересы всех участников, 

находя оптимальные управленческие решения. 
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Аннотация: Рассмотрены основные понятия и теоретическая основа обеспече-

ния рационального использования земель в условиях формирования водоохранных 

зон. Изучены основные проблемы рационального использования земель на муни-

ципальном уровне, изучена нормативно-правовая база, регулирующая вопросы 

установления водоохранных зон. Рассмотрен механизм, в том числе актуальность 

внесения данных в Единый государственный реестр недвижимости (ЕГРН) о водо-

охранных зонах. Также рассмотрен вопрос представления данных сведений на пуб-

личной кадастровой карте. Обнаружена проблема в условиях рационального ис-

пользования такого водного объекта как Витязевский лиман. Определены несовер-

шенство законодательства, которое нуждается в устранении. Предложен вариант 

решения проблемы, в результате чего, обеспечится максимально рациональное ис-

пользование этих земель. 

Ключевые слова: водоохранная зона, единый государственный реестр недви-
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problems of rational use of land at the municipal level are studied, the regulatory frame-

work governing the establishment of water protection zones is studied. The mechanism, 
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including the relevance of entering data in the Unified State Register of Real Estate on 

water protection zones, is considered. The issue of presenting these data on the public 

cadastral map is also considered. A problem is found in the conditions of rational use of 

such a water body as the Vityazevsky Estuary. The imperfection of the legislation that 

needs to be eliminated is identified. A solution to the problem is proposed, as a result of 

which the most rational use of these lands is ensured. 

Keywords: water protection zone, unified state register of real estate, restrictions, 

public cadastral map, legal regime, rational use of land. 

 

В настоящее время вопрос о рациональном использовании земли ставится все 

чаще. Все нормативно-правовые акты, связанные с земельными ресурсами, основы-

ваются на принципах рационального использования земли. Так, рациональное 

пользование землей предполагает использование её по целевому назначению, это 

значит, что обеспечивается наиболее подходящее и экономически выгодное поль-

зование свойствами земли. 

Установление правового режима земель, в соответствии с целевым назначе-

нием, обеспечивает рациональное использование этих земель. 

На данный момент проблемными территориями в плане рационального исполь-

зования земель являются водоохранные зоны. Определение понятия «водоохранная 

зона» даётся в Водном Кодексе РФ (ВК РФ). Это местность, которая прилегает 

непосредственно к границам акватории водного объекта. Правовой режим водо-

охранных зон вводит специальные ограничения на хозяйственную и другую дея-

тельность. Установление водоохранных зон предполагает устранение и минимиза-

цию воздействия отрицательных факторов, которые могли бы влиять на засорение 

и загрязнение вод, флоры и фауны. 

Водоохранная зона будет считается установленной, когда о ней будут внесены 

сведения в ЕГРН. Формирование водоохранной зоны обеспечивает введение специ-

ального правового режима в данной зоне [5].  

Для того, чтобы проинформировать население о том, что конкретная местность 

имеет особый правовой режим в водоохранных зонах устанавливаются специаль-

ные информационные знаки. 

Ширина водоохранной зоны зависит от характеристики водного объекта. Харак-

теристика водных объектов и соответствующая им ширина представлена ниже (ри-

сунок 1). 

По федеральному законодательству водоохранная зона является зоной с осо-

быми условиями использования территории. Поэтому, все внесённые данные в 

ЕГРН о водоохранных зонах должны отражаться на Публичной кадастровой карте. 

Данная информация может служить ключевым аспектом в рациональном использо-

вании земель, так как пользователь карты может увидеть ограничения при исполь-

зовании земельного участка [3]. 

В Земельный кодекс РФ были внесены изменения, предметом которых стал во-

прос об установлении некоторых зон, а также преследование цели обновления дан-

ных. Данные изменения вступили в силу с момента публикации ФЗ от 13.07.2015 

№-252 «О внесении изменений в Земельный кодекс Российской Федерации и от-

дельные законодательные акты Российской Федерации». 
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Рисунок 1 – Ширина водоохранных зон, согласно ВК РФ 

Ознакомившись с данным ФЗ №-252, можно заметить, что внесению в ЕГРН 

подлежат зоны с особыми условиями использования территории до 01.01.2022 года. 

Главной проблемой всех муниципальных образований, имеющих на своей тер-

ритории водные объекты, является то, что водоохранные зоны плохо организованы. 

Это отсутствие установленных водоохранных зон, информационных знаков, обо-

значающих водоохранную зону, неконтролируемый захват территории в границах 

водоохранной зоны. 

Так, на примере Витязевского лимана, находящегося в городе-курорте Анапа 

существует проблема не рационального использования земель в условиях форми-

рования водоохранных зон. 

Экологическое состояние Витязевского лимана является катастрофическим, 

главной проблемой является постепенное пересыхание, что нарушает микроклимат. 

Также данный лиман является источником лечебной грязи. 

Согласно статье 65 Водного кодекса РФ лиман не входит в перечень водных 

объектов у которых формируется водоохранная зона. В связи с этим лиманы не 

имеют определенного правового режима.  

Можно отметить, что отсутствие информации о водоохранных зонах в ЕГРН не 

освобождает от административной ответственности за нарушения законодательства 

[4].  

Сведения о водоохранных зонах можно получить в ЕГРН и увидеть на публич-

ной кадастровой карте, имеющей слой «зоны с особыми условиями использования 

территории». В результате подключения данного слоя отображается зеленая по-

лоса, указывающая ширину водоохранной зоны и участки, которые попадают в нее. 

На рисунке 2 представлен скриншот с публичной кадастровой карты Витязевского 

лимана. 
 



   435 
 

 

Рисунок 2 – Витязевский лиман на Публичной кадастровой карте 

Наличие и последующее установление водоохранных зон у всех водных объек-

тов, включая лиманы мотивируется тем, что это обеспечит контроль за соблюде-

нием правового режима водных объектов, исключится самовольный захват терри-

тории, стабилизируется микроклимат, поможет исключить споры с органами 

надзора. 

Ниже, на рисунке 3, представлено нарушение, в результате неустановленных во-

доохранных зон. 
 

 

 

Рисунок 3 – Самовольный захват земель вблизи водного объекта 

Исходя из всего вышесказанного, можно сказать, что водоохранные зоны зани-

мают важную позицию в обеспечении рационального использования земель.  

Правовая база, которая регулирует вопросы водоохранных зон нуждается в со-

вершенствовании.  
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Аннотация: в данной статье основной темой является рациональное использо-

вание земель, а именно земель сельскохозяйственного назначения и лесного фонда 

Краснодарского края. В качестве раскрытия темы представлено определение раци-

онального использования земельного фонда, его основные критерии, а также нор-

мативно-правовая база. Отмечена значимость земель сельскохозяйственного назна-

чения как в Краснодарском крае, так и в стране в целом. Актуальной остается про-

блема деградации этих земель и неиспользования их по целевому назначению. Для 

решения проблемы приведены предложения и возможные варианты с использова-

нием геонформационных технологий. Произведен анализ потенциально подходя-

щего для поднятой в работе темы земельного участка сельскохозяйственного назна-

чения, который, исходя из данных публичной кадастровой карты, не используется 

по своему целевому назначению. 

Ключевые слова: земли лесного фонда, земли сельскохозяйственного назначе-

ния, рациональное использование. 
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Abstract: In this article, the main topic is the rational use of land, namely agricultural 

land and forest resources of the Krasnodar Territory. As a disclosure of the topic, the 

definition of the rational use of the land fund, its main criteria, as well as the regulatory 

framework is presented. The importance of agricultural land is noted both in the Krasno-

dar Territory and in the country as a whole. The problem of degradation of these lands 

and their non-use for their intended purpose remains urgent. To solve the problem, sug-
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gestions and possible options using geonformational technologies are presented. The anal-

ysis of a potentially suitable agricultural land plot for the topic raised in the work, which, 

based on the data of the public cadastral map, is not used for its intended purpose, is made. 

Keywords: forest land, agricultural land, rational use.  

 

Определение рационального использования земель можно сформулировать как 

использование земель исключительно теми способами, которые соответствуют нор-

мам и требованиям законодательства РФ, а также обеспечивают стабильность эко-

логических систем. Земля в данном случае выступает как средство производства в 

сельском и лесном хозяйстве. Следовательно, можно сделать вывод, что основной 

задачей земельного законодательства РФ является рациональное использование зе-

мель [1, 4, 9]. 

Основополагающими нормативно-правовыми актами, устанавливающими и ре-

гулирующими отношения в области рационального использование земельных ре-

сурсов, являются Конституция Российской Федерации и Гражданский кодекс РФ. 

К данным нормативно-правовым актам также относят Земельный кодекс РФ, Феде-

ральный закон № 73-ФЗ «О землеустройстве» и множество региональных и мест-

ных нормативно-правовых актов [2]. 

Согласно Постановлению Правительства РФ «Об утверждении критериев уста-

новления зон высокопродуктивных, продуктивных и низкопродуктивных земель» 

(подготовлен Минсельхозом России 19.01.2015 г.), земли делятся на высокопродук-

тивные, продуктивные и низкопродуктивные сельскохозяйственные земли.  

В качестве повышения продуктивности земель, можно принять следующие 

меры: 

 обновление и реконструкция внутрихозяйственных мелиоративных систем; 

 проведение ежегодного сортообновления и сортосмен зерновых культур; 

 приобретение или обновление сельскохозяйственной техники; 

 рекультивация продуктивных и низкопродуктивных земель; 

 разработка планов землепользования и т. д. 

Сельское хозяйство в России является одной из значимых отраслей народного 

хозяйства. Именно за счет этой отрасли экономики государство способно удовле-

творять 75 % спроса населения на товары народного потребления. Так, в 2020 году 

доля сельского хозяйства в ВВП России составляла примерно 4 %. 

Что касается Краснодарского края, то для региона сельское хозяйство также яв-

ляется неотъемлемой частью его экономики. Именно усовершенствование сель-

ского хозяйства может гарантировать высокий уровень продовольственной без-

опасности. Регион идеально подходит для данной отрасли. 

Что касается непригодности земельных участков, то данное понятие можно при-

менить к земельным участкам в случаях: 

1)  их деградации, то есть ухудшении качеств в результате естественного и ан-

тропогенного воздействий; 

2) загрязнения почв, что означает содержание в их составе различных химиче-

ских вредоносных соединений, оказывающих негативное влияние как на окружаю-

щую среду, так и на плодородие земель сельскохозяйственного назначения; 
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3) многолетнего неиспользовании сельскохозяйственных угодий, вследствие 

чего возобновление плодородия земель является невыгодно в экономическом ас-

пекте и др [7]. 

Непригодность земель доказывается независимым экспертом по результатам 

почвенного и кадастрового оценочного исследования и подтверждается заключе-

нием государственного органа в сфере сельского хозяйства. Вопрос нерациональ-

ного неиспользования земель сельскохозяйственного назначения, приводящий впо-

следствии к их деградации, достаточно актуален в последнее время в Краснодар-

ском крае.  

В качестве решения проблемы непригодности земель сельскохозяйственного 

назначения Правительство РФ утвердило Постановление от 21 сентября 2020 г. 

№ 1509 «Об особенностях использования, охраны, защиты, воспроизводства лесов, 

расположенных на землях сельскохозяйственного назначения». В данном постанов-

лении прописаны допустимые виды использования лесов на землях, принадлежа-

щих к сельскохозяйственному сектору [3].  

Земли сельскохозяйственного назначения в отличие от земель лесного фонда 

могут принадлежать не только государству, но и гражданам и юридическим лицам. 

Однако деятельность частного владельца должна соответствовать целевому назна-

чению земли: ведению сельского хозяйства. Зарастание сельскохозяйственных зе-

мель лесом ранее расценивалось как их нецелевое использование, за которое пола-

гались штрафы и даже изъятие участков. В положениях документа зарастание более 

50 % площади участка древесно-кустарниковой растительностью теперь не будет 

считаться использованием участка не по целевому назначению в том случае, если 

правообладатель в срок уведомит органы власти об использовании на участке ле-

сов. Пример такого земельного участка приведен на рисунке 1. 
 

 

Рисунок 1 – Пример потенциально подходящего земельного участка               

под положения Постановления [10] 

Данный земельный участок с кадастровым номером 23:40:0802003:37 располо-

жен по адресу: Краснодарский край, г. Геленджик, ОАО АК «Михайловский пере-

вал». Участок принадлежит категории земель сельскохозяйственного назначения с 
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видом разрешенного использования «Для сельскохозяйственного производства» Из 

снимка на публичной кадастровой карте видно, что залесенность участка составляет 

примерно 80–90 % от общей площади, что может свидетельствовать о неиспользо-

вании его по целевому назначению. Площадь вокруг участка, в свою очередь, также 

занята древесно-кустарниковой растительностью.  

Для эффективного развития и применения вышеуказанного постановления 

необходимо внедрение технологий сбора и обработки информации о землях сель-

скохозяйственного назначения, потенциально подходящих под положения доку-

мента. На сегодняшний день достаточно распространенным способом мониторинга 

земель является спутниковый или космический мониторинг. Большинство актуаль-

ных проблем сектора земель лесного фонда, а также земель сельскохозяйственного 

назначения требуют для своего решения самой объективной информации [5, 6, 8]. 

Использование космических средств наблюдения позволит более точно опреде-

лить потенциально подходящие земельные участки сельскохозяйственного назна-

чения, а также оценить степень их заселённости и неиспользования по целевому 

назначению. ГИС технологии могут обеспечить сбор, хранение, обработку и пере-

несение на электронные карты информации о сельскохозяйственных землях, кото-

рые потребуется перевести в земли, относящиеся к лесному фонду [6, 8].  

Благодаря постановлению, а также при помощи геоинформационных техноло-

гий, число земельных участков сельскохозяйственного назначения, находящихся 

сейчас на стадии деградации, в будущем значительно сократится. Внедрение и ис-

пользование на практике постановления будет способствовать рациональному ис-

пользованию земли в Краснодарском крае, сокращению площади сельскохозяй-

ственных угодий, используемых не по целевому назначению, а также поддержанию 

воспроизводства лесов.  
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Аннотация: В данной статье рассмотрены понятия, такие как имущество 

фирмы, имущественный комплекс, движимое имущество, недвижимое имущество. 

С неэффективным управлением имуществом большинство фирм сталкиваются в 

настоящее время, а именно с проблемой учета и организации процессов управления 

недвижимым имуществом. В основе эффективного управления имуществом фирмы 

лежат три направления: техническое, экономическое и правовое, которые приводят 

к эффективному управлению имуществом фирмы. Технический аспект представ-

ляет собой использование имущество по целевому назначению, правовой аспект – 

правовые обязательства. В экономическом аспекте представлены показатели эф-

фективности управления имуществом фирмы, которые в полной мере могут отра-

зить только лишь экономическую сторону эффективного использования.  

Ключевые слова: имущество фирмы, имущественный комплекс, недвижимое 

имущество, эффективность управления имуществом, показатели эффективности 

управления имуществом фирмы, собственность фирмы. 
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Abstract: This article discusses concepts such as firm property, property complex, 

movable property, immovable property. Most firms are currently faced with ineffective 

property management, namely, with the problem of accounting and organization of real 

estate management processes. The effective management of the firm's property is based 

on three areas: technical, economic and legal, which lead to effective management of the 

firm's property. The technical aspect is the use of the property for its intended purpose, 
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the legal aspect is legal obligations. In the economic aspect, indicators of the effectiveness 

of the company's property management are presented, which can fully reflect only the 

economic side of effective use.  

Keywords: firm property, property complex, real estate, property management effi-

ciency, indicators of firm property management efficiency, firm property. 

 

В настоящее время, чтобы оставаться в конкурентной среде, фирмам необхо-

димо умение эффективного управления имуществом, находящее в собственности, 

которое является одним из способов повышения деловой активности и финансовой 

устойчивости. 

Под имуществом фирмы понимается совокупность движимого и недвижимого 

имущества предприятия, предназначенного для дальнейшего использования в про-

изводственной деятельности (рисунок 1). 

 

Рисунок 1 – Виды имущества фирмы 

Поскольку имущество фирмы является производственно–технической базой и 

представляет собой разнообразие материальных объектов, которые используются 

по назначению и составляют имущественный комплекс. 

Имущественный комплекс представляет собой совокупность всего имущество 

фирмы, которое объединено для осуществления производственных процессов и вы-

полнения сферы услуг, в результате технологических и организационных меропри-

ятий [6]. 

Однако, большинство фирм в настоящее время сталкиваются с проблемой ин-

вентаризационного учета вместе c управлением имуществом организации. Для ре-

шения данной проблемы, существует эффективная система управления недвижи-

мости, заключающаяся в достижении поставленной цели ценой минимальных из-

держек и использования материальных и финансовых ресурсов, и позволяющая ре-

шить ряд поставленных задач (рисунок 2). 
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В основе эффективного управления имуществом фирмы лежат три направления 

[2, 3]: 

–  техническое; 

–  экономическое; 

–  правовое. 

Технический аспект управления имуществом фирмы основывается на содержа-

нии объектов недвижимости в соответствии с целевыми и функциональными назна-

чениями, которые связаны с обеспечением работоспособного состояния. 

 

 

Рисунок 2 – Поставленные задачи при управления имуществом фирмы 

Для понимания собственником экономического аспекта эффективного исполь-

зования имуществом, находящегося в собственности фирмы, необходимо опреде-

лить показатели рентабельности (рисунок 3) и показатели платежеспособности 

фирмы (рисунок 4) [1].  
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Рисунок 3 – Показатели рентабельности 

 

Рисунок 4 – Показатели платежеспособности 

Так, можно сделать вывод о том, что показатели платежеспособности споказы-

вают способность фирмы управлять финансовыми возможностями при своевремен-

ном и полном погашении долгов, а показатели рентабельности являются относи-

тельными характеристиками управления имущества. 

Данные показатели в полной мере могут отразить только лишь экономическую 

сторону эффективности управления имуществом фирмы.  

Результаты технических и экономических аспектов эффективного управления 

имуществом заключаются в анализе деятельности фирмы. 

Показатели

Рентабельность всего 
капитала, ROA

Рентабельность 
собственного капитала, ROE

Рентабельность 
реализованной продукции, 

Rр 

Рентабельность продаж, Rп 

Формула

ROA=(ЧП/Аср)*100%

ROE=(ЧП/СКср)*100%

Rр=(РР/З)*100%

Rп=(РР/V)*100%

Условные обозначения

ЧП – чистая прибыль после 
уплаты налога на 

прибыль;Аср – средняя 
величина активов

ЧП – чистая прибыль после 
уплаты налога на прибыль; 

СКср – средняя величина 
собственного капитала

РР – прибыль от реализации 
продукции; З –

себестоимость реализации 
продукции

РР – прибыль от реализации 
продукции;V – выручка от 

продаж

Показатели

Коэффициент покрытия 
баланса, kтек.лик

Коэффициент критической 
ликвидности, kлик

Коэффициент 
маневренности, kм

Коэффициент автономии, 
kс/а

Формула

kтек.лик=Тек.А/КО

kтек.лик=Тек.А/КО

kлик=Об.А–З/КО

kм= Об.А/КО

kс/а=СК/А

Условные обозначения

Тек.А – текущие активы 
фирмы; КО –

краткосрочные 
обязательства

Об.А – величина оборотных 
активов; З – величина 

запасов; КО –
краткосрочные 
обязательства

Об.А – величина оборотных 
активов; КО –
краткосрочные 
обязательства

СК – величина собственного 
капитала; А – величина всех 

активов фирмы
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Правовой аспект эффективности управления имуществом заключается в опре-

делении прав на объекты недвижимого имущества, находящихся в собственности 

фирмы, которые должны быть внесены в базу данных фирмы для определения ва-

риантов их использования, т.е. должны быть инвентаризированы (рисунок 3). 

Таким образом, правовой аспект эффективного управления имуществом фирмы, 

который основывается на принятии решения дальнейшего использования объектов 

недвижимости, должен основывать на принципах: 

– отбор объектов недвижимого имущества, предназначенных для производ-

ственной деятельности фирмы; 

– рациональное использование имущества фирмы; 

– определение непрофильных объектов имущества; 

– использование непрофильного имущества в коммерческих целях (предо-

ставление имущества в пользование или аренду по ставке ниже уровня рыночной 

цены, продажа на инвестиционных условиях на основании рыночной стоимости) [5, 

6]. 

 

Рисунок 3 – Схема проведения инвентаризации 

 На основании изложенного, управление имуществом фирмы с помощью пра-

вого аспекта является эффективным, при этом повышая экономические показатели 

эффективности управления имуществом фирмы. 
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