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Аннотация. В статье рассматриваются основные аспекты градостроительной деятельности  

в Российской Федерации на примере города Новосибирска. Рассмотренные вопросы позво-

ляют провести анализ существующей системы градостроительства. В работе выявлены одна 

из проблем градостроительной деятельности в городе Новосибирске, рассмотрены причины 

ее возникновения и предложены возможные пути решения.  

 

Ключевые слова: градостроительство, территориальное планирование, генеральный план, 

точечная застройка, архитектурный облик города 

 

Implementation of urban construction activities in the Russian 
Federation at the present stage: features, problems, prospects 

T. A. Zuikova1, K. A. Soskova1, A. S. Volgina1, N. O. Borozdina1* 

1 Siberian State University of Geosystems and Technologies, Novosibirsk, Russian Federation 
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Abstract. The article discusses main point of the Russian urban development on the example of No-

vosibirsk city. The considered item allows make an analysis of the existing urban planning system. 

The work compiled main problems of the urban development in Novosibirsk and suggested possible 

solutions. 

 

Keywords: urban development, spatial planning, general layout, hotspot construction, architectural 

look of a city 

 

Одной из актуальных и сложных проблем современного российского градо-

строительства является проблема роста городов, реконструкции и модернизации 

городской среды.  

С каждым годом жилищный фонд России заметно ветшает, увеличивается 

степень износа жилых и коммерческих зданий. Около 300 миллионов квадрат-

ных метров жилищного фонда страны нуждается в капитальном ремонте,  

а 250 миллионов – в реконструкции. Площадь аварийного и ветхого жилья со-

ставляет более 100 миллионов квадратных метров. По экономическим прогно-

зам, в ближайшие 10-15 лет убыль существующего жилищного фонда составит 

порядка 20% от общего объема. 

В этих условиях необходимо значительное увеличение объемов производ-

ства жилищного фонда и реконструкция существующих объектов, износ кото-

рых составляет менее 70%. 

mailto:north-easter@yandex.ru
mailto:north-easter@yandex.ru
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Решением данной проблемы может быть проведения комплекса мероприя-

тий по реконструкции и модернизации старых и обветшалых жилых домов,  

и коммерческих сооружений. 

Приоритетным является проведение реконструкции типовых жилых домов, 

так как они составляют более половины всех зданий, нуждающихся в рекон-

струкции, и являются важными объектами в системе жизнедеятельности города. 

По результатам анализа аварийно жилья города Новосибирска обнаруживается 

значительный износ кровель, балконов, инженерного оборудования, низкая теп-

лоизоляция стен. Реконструкция представляет собой усиление или частичную 

или полную замену конструктивных элементов, таких как фундамент, кровля,  

а также утепление наружных стен, замену окон и дверей.  

В качестве примера ветхого и аварийного жилья в городе Новосибирске 

можно выделить микрорайон Расточка, расположившийся на улице Мира в Ки-

ровском районе. Микрорайон строился в 40-е годы 20-го века силами рабочих 

предприятия «Тяжстанкогидропресс». Архитектор Сергей Баландин сравнивал 

этот район с Италией, однако к 21 веку от эпохи возрождения на Расточке ничего 

не осталось. Двух- и трехэтажные жилые дома, выполненные, в основном, из 

шлакоблоков нуждаются в срочном капитальном ремонте, так как проживать  

в них стало опасно. На (рис. 1). представлен два жилых дома микрорайон, в од-

ном из которых был проведен капитальный ремонт с заменой кровли и комму-

никаций, а второй по-прежнему находится в аварийном состоянии.  

 

 

Рис. 1. Жилые дома в микрорайоне Расточка  

 

 

Кроме того, помимо физического износа здание стареет морально. Мораль-

ный износ наступает независимо от физического и представляет собой утрату 

эксплуатационных качеств зданий, вызываемые изменением нормативных тре-

бований к их планировке, комфортности и благоустройству. С ростом матери-

альной обеспеченности населения моральный износ зачастую наступает раньше, 

чем физический.  
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Моральное старение сооружений различают первой и второй формы. Мо-

ральный износ первой формы – это снижение стоимости сооружения в связи  

с научно-техническим прогрессом и удешевлением ранее построенных зданий. 

Моральный износ второй формы – это старение здания, его элементов, инженер-

ных систем вследствие несоответствия существующим на момент оценки норма-

тивным объемно-планировочным, конструктивным и санитарным требованиям. 

Величину морального износа оценивают путем сравнения стоимости старого 

здания и нового, построенного по современным требованиям.  

Моральный износ второй формы можно устранить посредством проведе-

нием капитального ремонта, переоборудования и модернизации зданий. Допу-

стимая величина затрат на устранение морального износа не должна превышать  

затраты на строительства нового здания, равного по площади. Сложившаяся тен-

денция увеличения объемов капитального ремонта и реконструкции жилищного 

фонда обуславливается усилением факторов в развитии народного хозяйства. 

Возрастания жилищного фонда и улучшение условий проживания населения 

происходит в двух взаимосвязанных форматах: новое строительство и рекон-

струкция существующего. 

Проблема морального и физического старения жилых зданий в Новосибир-

ске встречается в старой части Октябрьского района. В границах улиц Никитина, 

Декабристов, Грибоедова, 9-го Ноября было расположено 8 двухэтажных шла-

коблочных жилых домов, построенных в 1943-1945 гг., аварийное состояние ко-

торых представлено на (рис. 2).  

 

 

Рис. 2. Шлакоблочные дома в Октябрьском районе  

 

 

В 2017 началось расселение жителей этого квартала и строительство нового. 

Новый проект включает в себя 8 одноподъездых жилых домов с парком внутри 

комплекса, подземными парковками, террасами и коммерческими помещениями 

на первых этажах. Проект выполнен по современным требованиям и нормам  

и представляет собой удобный и безопасный для его жителей квартал. Проект 

жилого комплекса представлен на (рис. 3).  



6 

 

Рис. 3. Проект нового жилого комплекса на месте ветхого жилья  

по улице Никитина города Новосибирска  

 

 

На примере данного жилого комплекса, можно сделать вывод о том, что 

снос ветхого и морально устаревшего жилья необходимо производить и заменять 

его новыми жилыми кварталами с современной инфраструктурой, так как горо-

жане получают принципиально новый уровень жизни, а возможность размеще-

ния коммерческих помещений дает развитие малому бизнесу. На (рис. 4). пока-

заны границы жилого квартала площадью 1,84 га, в которых ведется строитель-

ство нового жилого комплекса.  

 

 

Рис. 4. Границы квартала 

 

 

Динамика и пропорции обеих форм воспроизводства жилищного фонда 

определяются общими народнохозяйственными задачами для конкретного исто-

рического отрезка времени. Например, послевоенный период характеризуется 

высокими темпами относительно дешевого жилищного строительства в связи  
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с острой необходимостью в удовлетворении потребностей в жилье большого 

числа населения. По мере наращивания жилищного фонда происходит смещение 

приоритетов в сторону реконструкции и повышения качества жилья. Значение 

реконструкции и капитального ремонта жилых зданий заключается, прежде 

всего,  в обеспечении прироста социального результата, сопоставимого с полу-

чаемыми результатами в новом строительстве при существенно более низком 

уровне затрат.  

Оценивая с позиции результата различные формы обновления жилищного 

фонда, стоит отметить, что реконструкция дает наибольшее снижение физиче-

ского и морального износа. В результате научно-технического прогресса проис-

ходит ускоренного развитие морального износа жилищного фонда, который прояв-

ляется в несоответствии объемно-планировочных и конструктивных качеств, 

уровня благоустройства и инженерного оборудования возросшим потребностям 

населения. Это наглядно подтверждается зданиями, построенными в 1950–1960 гг. 

В основном эти здания сохранили достаточно высокую работоспособность ос-

новных конструктивных элементов, определяющих их  срок службы (фундамент, 

стены, перекрытия) при ухудшающихся теплотехничскиих и звукоизоляцион-

ных качествах. Но главное несоответствие таких зданий современным требова-

ниям заключается в их планировочных характеристиках (проходные комнаты, 

совмещенных санузлы, заниженные площадки подсобных помещений). 

Вторым важнейшим пунктом усовершенствования состояния жилищного 

фонда можно выделить поквартальную реконструкцию. Актуальность комплекс-

ной реконструкции сложившихся городских районов обусловлена рядом соци-

альных, градостроительных и экономических факторов. Вследствие того, что 

жилой фонд, построенный в период индустриального домостроения, морально и 

физически устарел, появляется необходимость принятия мер по улучшению ар-

хитектурно-планировочного и конструктивного и конструктивного состояния 

домов, входящих в этот жилой фонд. Переустройству жилых кварталов следует 

уделять особое внимание. Комплексный подход к реконструкции квартала вклю-

чает в себя благоустройство придомовых территорий, устройство фонтанов, 

клумб, мест отдыха, реконструкцию детских  и спортивных площадок, сооруже-

ния новых и ремонт существующих малых архитектурных форм.  

Глобальным решением вопроса устаревания жилищного фонда является 

строительство жилых комплексов (мегакластеров) – крупных зданий, включаю-

щих в себя набор всех социальных элементов городских образований, необходи-

мый и достаточный для полноценного и комфортного функционирования всех 

слоев населения. Предлагаемый кластерный подход отвечает целям и задачам 

программы создания комфортной среды для жизнедеятельности населения. 

Энергосберегающий мегакластер обеспечивает сокращение энергопотребления 

и затрат на обслуживание инженерных коммуникаций и систем, а соответ-

ственно и расходов на коммунальные платежи и последующий ремонт. Мегакла-

стер в отдаленных районах города – альтернатива строительству высотных зда-

ний в центральной части, его также можно рассматривать как новый этап гармо-

низации взаимоотношений города и природы. 
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Этот способ широко используется в Новосибирске. За последние 10 лет на 

карте города появились десятки новых крупных мегакластеров – микрорайонов 

со своей инфраструктурой и социально-значимыми объектами. Одним из приме-

ров таких кластеров может выступать микрорайон «Чистая Слобода», располо-

жившийся в западной части Ленинского района. За 14 лет на данной территории 

было построено и сдано в эксплуатацию 57 жилых домов. Комплексное развитие 

этой территории обуславливается наличием общеобразовательной школы, четы-

рех детских садов, магазинов и других объектов социально-бытовой инфраструк-

туры.  

На основании вышеперечисленного, можно сделать вывод о том, что в го-

роде Новосибирске существует и усугубляется проблема ветхих и аварийных 

объектов капитального строительства, большую часть из которых занимают жи-

лые здания. Решением может быть полная или частичная реконструкция с при-

менением современных технологий и материалов либо возведение принципи-

ально новых зданий или крупных жилых комплексов с продуманной инфра-

структурой. Такой подход существенно поднимет уровень жизни населения,  

а также рыночную и кадастровую стоимости объекта, соответственно увели-

чится налогооблагаемая база, доход от которой может также пойти на рекон-

струкцию подобных объектов.  
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Аннотация. В статье рассматриваются актуальные проблемы состояния жилищного фонда  

и направления его комплексного преобразования посредством мероприятий, направленных  

на его эффективное воспроизводство.  
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Как сказал Президент РФ В. В. Путин, – «Жилищная проблема – вечная про-

блема России. С незапамятных времен она всегда была острой и никогда не ре-

шалась. Сейчас, безусловно, можно построить нужное количество жилья [10]. 

По большому счету, программа реновации жилого фонда на территории 

России имеет наибольшую наглядность, динамику и эффективность только  

в Москве. Тогда как даже в третьем по величине городе страны – Новосибирску, 

динамика значительно меньше чем в столице, объемы реновации малы и несо-

размерны реальным потребностям модернизации жилого фонда. 

В сентябре 2020 года в Госдуму был внесен законопроект о реновации жи-

лья в РФ [11]. Документ регулирует комплексное развитие территорий и рассе-

ление ветхого и аварийного жилья. Он также предполагает комплексную рено-

вацию промышленных территорий.   В основе данной инициативы – московская 

программа реновации пятиэтажных жилых домов, построенных в 60-х годах. Ре-

ализация законопроекта даст старт комплексной программе качественного улуч-

шения жилищных условий российских граждан во всех регионах. 

Несмотря на то, что закон о комплексном развитии территорий создает вы-

сокий потенциал для развития территорий городов, но даже здесь не было учтено 

несколько простых, почти процедурных моментов, которые сегодня не позво-

ляют развиваться региональным программам реновации жилья. В частности, ре-

новация в регионах упирается в проблему аварийного жилья: муниципалитетам 

mailto:avd5@ssga.ru
mailto:avd5@ssga.ru
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выгодно не видеть общего объема аварийных домов. Например, в Новосибирске 

только 11 % аварийных домов включены в программу переселения, а тысячи до-

мов в таком же состоянии не включены в программу и не имеют статуса аварий-

ного жилья [3]. То есть их износ и аварийное состояние видны и объективны, но 

формально-официально не сертифицированы. Для решения этой проблемы необ-

ходимо провести обязательную процедуру инвентаризации жилья старше 50 лет 

и сделать ее регулярной, что позволит не допустить попадания ветхого жилья  

в поле зрения городских властей.  

Еще одной актуальной проблемой является то, что индивидуальные жилые 

дома, расположенные на земельных участках, заняты аварийным многоквартир-

ным жильем, и такие ветхие строения, например, деревянные или шлакоблочные 

бараки, не позволяют быстро, комплексно и стилистически «обнулить» террито-

рии в единое целое (рис. 1). 

 

 

Рис. 1. Пример неоднородности городской застройки по показателю  

физического износа объектов жилого фонда 

 

 

Территории, занятые многоквартирным аварийным жильем, образовались  

в то время, когда застройка была хаотичной, и сейчас аварийное многоквартир-

ное жилье, частное жилье, гаражи - все это расположено в беспорядке на одних 

и тех же территориях. Нередки случаи, когда современные новостройки сосед-

ствуют со зданиями, физический износ которых достигает 60–80 % (рис. 1). 

В предыдущих законодательных актах процедура работы с многоквартир-

ным аварийным жильем была очень тщательно прописана, а частные дома игно-

рировались. В связи с этим считалось, что застройщик должен вести переговоры 

с собственниками сам. Это привело к тому, что на территории появились неза-

менимые «островки прошлого» – буквально во дворах новостроек (рис. 2). 



11 

 

Рис. 2. Пример аварийного индивидуального жилья  

во дворе многоквартирного дома 
 

 

Решением данной проблемы может стать покупка по справедливой цене 

частных домов, расположенных на территории, попадающей под действие феде-

рального законодательства, точнее, возвращение земельных участков в феде-

ральную юрисдикцию. Эта процедура позволит соблюсти интересы собственни-

ков, поскольку федеральное законодательство: во-первых, лучше контролирует 

нормы, а во-вторых, позволит избежать спекуляций со стороны собственников. 

Закон о комплексном развитии территорий наделяет субъекты огромными 

полномочиями. Но, к сожалению, субъекты в настоящее время не располагают 

персоналом, компетенциями, временем и финансами для разработки и внедрения 

этих методов по разработке программ реновации. Необходимо систематизиро-

вать эти методы в качестве методических рекомендаций на федеральном уровне. 

Также новый законопроект предлагает установить, что территория, в отно-

шении которой принимается решение о застройке, не менее чем на половину 

должна быть занята аварийным жильем или иным жильем, подлежащим сносу. 

Тогда у регионов появится возможность создавать проекты комплексной за-

стройки с общественными пространствами, а не продолжать практику точечной 

застройки на месте сносимых домов. 

В то время, когда была запущена программа "Реновация жилья в Москве", 

было выявлено несколько проблем, таких как: 

Первая проблема – «человеческий фактор». Не все владельцы могут легко со-

гласиться включить свой дом или квартиру в программу реновации жилья. Это вы-

звано несколькими причинами. Первая причина - это трудность переезда на новое 

место жительства. Для некоторых сложность заключается в возрасте владельцев, ко-

торые до недавнего времени не были готовы к каким-либо изменениям. Для других 
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проблемой становится новая окружающая их застройка, например, размещение де-

тей в новых дошкольных и школьных образовательных учреждениях.  

Помимо вышеперечисленных проблем, еще одной является установка и ре-

гистрация приборов учета водоснабжения, водоотведения, электроснабжения  

и других коммунальных услуг. Также в новых домах устанавливаются электро-

плиты (вместо газовых плит, которые были в большинстве квартир старого 

фонда), что вызывает увеличение коммунальных платежей. 

Второй проблемой считается, предоставление равнозначного, а не равноцен-

ного жилья. Равнозначным является жилье, соответствующее общей площади и ко-

личеству жилых помещений, ранее занимаемых жильем. Кроме того, при предо-

ставлении равноценного жилья любой город все равно не сможет выйти на мировой 

уровень по площади жилых помещений в среднем на человека, о чем свидетель-

ствует статистика, представленная ниже на (рис. 3). и (рис. 4).  

 

 

Рис. 3. Площадь жилых помещений, приходящаяся в среднем  

на одного жителя в мегаполисах мира, кв. м 

 

 
Рис. 4. Площадь жилых помещений, приходящаяся в среднем  

на одного жителя в России, кв. м 
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Кроме того, вышеуказанный показатель для Москвы является самым низ-

ким по сравнению с другими городами-миллионниками России. 

Жилье, стоимость которого равна стоимости ранее занимаемого жилья, при-

знается равноценным. На стоимость жилой недвижимости в многоквартирном 

доме влияет ряд факторов, такие как: 

− инфраструктура района; 

− экология местности; 

− близость к станциям метро; 

− близость к остановкам общественного транспорта; 

− близость к центру населенного пункта; 

− планировочные решения; 

− конструктивные решения; 

− уровень благоустройства прилегающей территории. 

Исходя из вышесказанного, по второй проблеме, можно сделать вывод, что 

переселение в новый жилой фонд не означает полного, всестороннего улучше-

ния уровня жизни. В частности, основные недостатки нового фонда, согласно 

опросу, заключаются в планировочных и конструктивных решениях, при огра-

ничении количества парковочных мест и т. д. Например, при проживании в пя-

тиэтажных зданиях количество парковочных мест на семью было значительно 

больше, чем при проживании в доме с семнадцатью этажами. В большинстве 

случаев новый жилой фонд предоставляет парковочные места на коммерческой 

основе, что опять же приводит к увеличению затрат. 

Третьей проблемой является реконструкция всех инженерных сетей в райо-

нах сносимых пятиэтажек, потому что, для нового жилого фонда более высоких 

этажей потребуются большие объемы тепла, водоснабжения и канализации. При 

этом сложности возникают на всех этапах от разработки проектных решений, до 

этапа ввода в эксплуатацию новых инженерных сетей и заключения договоров с 

ресурсоснабжающими организациями. 

Подводя итоги, следует отметить, что программа реновации жилья, не-

смотря на описанные выше проблемы, успешно стартовала на территории 

Москвы. Первый этап, как и планировалось, завершился в 2019 году. Власти го-

рода совместно с жителями, чьи дома были включены в программу реновации, 

успешно преодолели все трудности для повышения уровня жизни. 
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Аннотация. В статье рассмотрены основные особенности развития застроенных территорий. 

Приведены основные планировочные факторы, определяющие территориальное развитие 

структуры города Новосибирска. Предложена трехмерная модель многоквартирного жилого 

дома, располагаемого на земельном участке в рамках программы развития застроенных тер-

риторий.  
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Abstract. The article discusses the main features of the development of built-up areas. The main 

planning factors that determine the territorial development of the structure of the city of Novosibirsk 

are presented. A three-dimensional model of an apartment building located on a land plot as part  

of a program for the development of built-up areas is proposed. 

 

Keywords: land, development of built-up areas, three-dimensional model of a real estate object 

 

На сегодняшний день развитие застроенных территорий имеет очень важ-

ное значение в сфере земельно-имущественных отношений и территориального 

планирования. В крупных городах России наблюдается угрожающий рост объе-

мов аварийных домов с параллельно возрастающим дефицитом площадок под 

жилищное строительство [1, 2, 4–9, 11–13]. 

Планируя территориальное развитие городов и выделяя средства на опреде-

ленные задачи, муниципальные власти принимают решение о приоритетном раз-

витии одних территорий и сокращении эксплуатационных расходов на других.  

В черте города есть участки уплотнения зданий, участки, где требуется сокраще-

ние объема строительства, и участки, где плотность застройки существенно не 

меняется. Для каждой из этих территорий город определяет параметры планиру-

емой застройки и закрепляет их в градостроительных документах. 
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Основные планировочные факторы, определяющие территориальное разви-

тие и своеобразие сложившейся структуры города Новосибирска показаны на 

(рис. 1). 

 

 

Рис. 1. Основные планировочные факторы территориального развития  

г. Новосибирска 

 

 

Решение о развитии застроенной территории (РЗТ) в г. Новосибирске может 

быть принято в соответствии с Градостроительным кодексом Российской Феде-

рации (ГрК РФ) и Порядком заключения договоров о развитии застроенных тер-

риторий в городе Новосибирске (утвержден постановлением мэра от 11 июня 

2013 г. № 5555), если на такой территории расположены: 

– многоквартирные дома, признанные в установленном Правительством 

Российской Федерации порядке аварийными и подлежащими сносу; 

– многоквартирные дома, снос, реконструкция которых планируются на ос-

новании муниципальных адресных программ, утвержденных решениями город-

ского Совета Новосибирска. 

Направления снижения доли ветхого и аварийного жилья в муниципальных 

образованиях приведены на (рис. 2). 
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Рис. 2. Пути расселения ветхого и аварийного жилья 

 

 

В городе Новосибирске за период 2004-2020 годы расселено 546 домов. 

В Новосибирске хаотично расположенные, неблагоустроенные частные 

дома занимают более 120 га, в том числе в центральной части города. Без реше-

ния вопроса расселения частного сектора, невозможно обеспечить развитие го-

рода, его продуманную системную новую застройку, становление нового, совре-

менного архитектурного облика. 

В левобережной части г. Новосибирска благодаря программе развития за-

строенных территорий будут расселены дома, признанные ветхим или аварий-

ным жильем. На их месте могут быть возведены современные многоэтажки. При 

этом, по условиям программы, лишь часть домов расселяются за счет бюджета 

города, обязательства по остальным берут на себя застройщики. Например,  

на территории Ленинского района г. Новосибирска многоквартирный дом  

на ул. Станиславского, д. 5, расположенный на земельном участке площадью бо-

лее 4114 кв. метров, признан аварийным и подлежащим сносу. Кадастровый но-

мер участка под домом: 54:35:064160:30 [3, 10]. 

Согласно Правилам землепользования и застройки (ПЗЗ) г. Новосибирска 

указанный земельный участок расположен в территориальной зоне 54:35-7.754 

«часть подзоны делового, общественного и коммерческого назначения с объек-

тами различной плотности жилой застройки» (ОД-1.1). Предельный минималь-

ный размер земельного участка с видом разрешенного использования «много-

этажная жилая застройка (высотная застройка)» – 0,35 га. 

Максимальный процент застройки в пределах земельного участка под объ-

екты капитального строительства с разрешенным видом использования «много-

квартирные дома» - 40% (без учета эксплуатируемой подземной кровли, подзем-

ных, подземных частей объектов). 

Максимально минимальная надземная этажность зданий, строений, соору-

жений для строительства объектов основных средств с разрешенным видом ис-

пользования «многоэтажные многоквартирные дома» - 9 этажей. 

Трехмерная модель предполагаемого к строительству многоквартирного 

жилого дома (объекта недвижимости) построена в программе SketchUp и пока-

зана на (рис. 3). 

ПУТИ РАССЕЛЕНИЯ ВЕТХОГО 
И АВАРИЙНОГО ЖИЛЬЯ

переселение 
граждан из 
аварийного 

жилищного фонда

масштабные 
инвестиционные 

проекты

развитие 
застроенных 
территорий
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Рис. 3. Трехмерная модель жилого дома 

 

 

Таким образом, в случае реновации территорий застройщику приходится 

проводить большую работу по сносу старых ветхих домов, менять разрешенное 

использование земельных участков, выносить линейные объекты за территорию 

застройки и максимально органично вписывать новые объекты в сложившееся 

окружение. Такой комплекс работ и стоит существенно дороже, и занимает го-

раздо больше времени по сравнению с освоением незастроенных территорий. 

Программа развития застроенных территорий, на сегодняшний день, – един-

ственный реальный инструмент решения проблемы расселения жителей из вет-

хого и аварийного жилья. Далее важнейшим инструментом градостроительной 

политики станет комплексное развитие территорий.  
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Abstract. The development of GIS technologies is considered; the demand for geospatial data; soft-

ware in GIS. The hydrology of Kazakhstan is analyzed. Based on satellite images, a map of water 

management basins has been compiled in the ArcGIS system. The problems of water use and the way 

to solve them with the help of geoinformation systems are revealed. 
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Введение 

На сегодняшний день самыми острыми водными проблемами республики 

Казахстан считаются: увеличивающийся дефицит воды; предоставление населе-

нию качественной питьевой воды; загрязнение поверхностных и подземных вод; 

большие сверхнормативные потери воды; угроза истощения водных ресурсов 

вследствие увеличения населения и развития экономики; межгосударственное 

вододеление. 

Основными причинами перечисленных проблем являются, прежде всего, 

недостатки в управлении водным сектором республики, которые характеризу-

ются разрозненностью, ослаблением функций и потерей меж секторальных свя-

зей, что не позволяет решать вопросы сохранения водных источников, рацио-

нального использования и воспроизводства водных ресурсов. 
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Для решения проблем и достижения рационального водопользования необ-

ходимо усовершенствовать системы управления с помощью геоинформацион-

ных технологий с использованием геопространственных данных. 

В наши дни цифровые геопространственные данные часто применяются  

в решении большого перечня прикладных задач. Предоставляет цифровые 

геопространственные данные, известные как необычные методы дистанцион-

ного мониторинга и измерения, с использованием морских съемок, изображений 

и наблюдений, а также автономных систем записи (автоматизированные гидро-

логические станции, морские суда). Дождевые облака контролируются радаром. 

С помощью этого метода вы можете предсказать будущие осадки и связанные  

с ними осадки. Использование самолетов и космических кораблей для наблюде-

ния за водой - прекрасная возможность. Например, инфракрасный измеритель, 

установленный на самолете, может измерять температуру моря, океанов и озер. 

Спутниковые изображения помогают стабилизировать и поддерживать реки, 

наводнения и поймы, скопление льда, ледниковые условия, океанические тече-

ния и многое другое. 

Методы и материалы 

Одной из стандартных «растров» для отображения объектов, процессов  

и событий послужила картографическая информация. В данном случае были ис-

пользованы данные дистанционного зондирования, представленная на рис. 1, по-

лученные с геопортала. Геопортал обеспечивает обмен геоданными. Для даль-

нейшей обработки и получения точной географической информации о располо-

жении геопространственных объектов создан ГИС-проект на платформе ArcGIS, 

представлено на рис. 4. Созданная растровая, а также векторная модель содержит 

дополнительную информацию в виде атрибутивной таблицы, которая связанна  

с объектом уникальным идентификатором ID.  

 

 

Рис. 1. Полученные данные дистанционного зондирования Земли 
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В векторной модели данных географические объекты представляются  

в виде графических примитивов, как точка, линия, дуга, полигон. К точечным 

объектам относятся города, местоположение которых определяются парой коор-

динат; линейные объекты, такие как реки, границы, дороги, хранятся как наборы 

координат Х, У; озера, моря относятся к полигональным объектам, в виде за-

мкнутого набора координат. Таким образом создается шейп-файл с расширением 

.shp. Формат шейп-файла дает возможность определить геометрию и атрибутив-

ную информацию о географических объектах. Созданные слои отображаются  

в Таблице содержания Вида. Каждый географический тип объекта сопровожда-

ется реляционной таблицей, данные которых представлены ниже.  

 

 

Рис. 2. Карта Казахстана 
 

 

Казахстан расположен в Центральной Азии. Занимает девятое место в мире 

по размеру площади (2,72 млн. км²).  Относится к аридным и засушливым обла-

стям северного полушария. Влага поступает со стороны Атлантического океана 

и заносится западными и северо-западными ветрами. Тянь-Шань и Алтай пре-

пятствуют поступлению влаги с Индийского и Тихого океанов.  Равнинная часть 

республики это; Кызылкум, Бетпакдала, Мойынкум, Прикаспийская низмен-

ность, плато Устюрт и другие аридные районы, где осадки за год составляют 

около 100/150 мм воды.  Потенциальная испаряемость почв превышает  

1000/1500 мм воды в год.  90% стока воды приходится на весенний период,  

а в остальное время года наблюдаются сухие речные долины. Основная часть 

объема поверхностных вод формируются за пределами страны и протекает тран-

зитом. Объем подземных вод, учитывая сухость климата, а также нерегулярность 

стока степных рек, не превышает 10%. 

Особенностью территории Казахстана является то, что большая ее часть от-

носится к бессточным бассейнам Каспийского и Аральского морей. Озер Бал-

хаш, Тенгиз, Алаколь и др., а также насчитывается 85 022 рек и временных во-

дотоков, не имеющих выхода к Мировому океану (представлено на рис. 4). 
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B связи с этим, в низовьях трансграничных рек, расположенных на территории 

страны (р. Сырдарьи, Или, Урала и многих др.), происходит значительное накоп-

ление загрязняющих веществ, которые переносятся со стоками рек, выпадают с 

атмосферными осадками, попадают в результате размещения промышленных, 

коммунальных отходов и выбросов загрязняющих веществ, а также из многих 

других источников. Все это вызывает серьезное обострение проблемы управле-

ния водными ресурсами и качеством воды водных объектов Казахстана. 

Созданный ГИС-проект восьми водохозяйственных бассейнов Казахстана- 

представлена в векторной форме.  Векторная структура данных дают представ-

ление географического пространства более интуитивно понятным способом. Она 

представляет пространственное положение объектов, храня атрибуты в отдель-

ном файле для последующего доступа. Объекты создавались путем соединения 

точек прямыми линиями, дугами, площади определяются набором линий.  Ме-

стоположение точечного объекта описывается парой координат (Х, У). Линей-

ные объекты, такие как реки, граница, сохранены как наборы координат Х, У. 

Полигональные объекты (водохозяйственные бассейны, озера) хранятся в виде 

замкнутого набора координат. Вся графическая информация структурировалась 

не только по объектам, но и по слоям. Каждый объект принадлежит какому-то 

слою. Элемент изображения – линия, прямоугольник, фрагмент текста – распо-

лагается в своем собственном слое. Каждый элемент векторного изображения 

является объектом, который описывается с помощью математического уравне-

ния линий, дуг, окружности и т.д. Сложные объекты (ломанные линии, различ-

ные геометрические фигуры) векторного изображения описываются как сово-

купность элементарных графических объектов. Слоям в ГИС даны имена; слои 

можно делать видимыми и невидимыми, доступными и недоступными, можно 

удалить или добавить. Деления информации на слои делает удобным как для ре-

дактирования содержания отдельных тематических групп, так и для решения от-

дельных задач, когда нет необходимости видеть всю информацию, более того – 

видимость всей информации на экране мешает решению задач; отключение не-

нужных в данный момент слоев позволяет быстрее и лучше выполнить работу.  

Первый этап – ввод данных. Подсистема ввода информации – это устройство 

для преобразования пространственной информации в цифровую форму и ввода ее 

в базу данных. В настоящее время одним из наиболее объективных и оперативных 

источников географической информации, является космические снимки, которые 

послужили основой данной работы. Данные съемок дистанционного зондирования 

земли спектрорадиометром MODIS со спутника Terra (EOS–AM1). Полученные 

снимки являются файловой базой геоданных ГИС «Водных объектов Казахстана» 

в виде растра, в формате JPEG, представлена на рис. 3. 

Трансформация, проецирование и географическая привязка направлены на 

получение геометрически коректного изображения объектов в правильной си-

стеме координат. Геопривязка полученного растрового изображения осуществ-

лялась в среде и средствами ArcGIS, с помощью функции «Пространственная 

привязка» по геодезическим координатам: широта B и долгота L, или их интер-

претации в форму прямоугольных пространственных координат мировой геоде-
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зической системы координат World Geodetic System (WGS-84), вводом 4 опор-

ных точек, представлена на рис. 17. После коррекции растрового изображения 

выполнена оцифровка, то есть процесс перевода исходных картографических ма-

териалов в цифровую форму, что назовется созданием векторной модели дан-

ных. Cистемa ArcGIS позволяет легко создавать географические данные с ис-

пользованием оцифровки непосредственно на карте и хранить их в базе геогра-

фических данных. База географических данных в свою очередь обеспечивает 

хранение географической  информации в структурированном виде, что в даль-

нейшем обеспечивает удобное управление, обновление, обмен данными. 

 

 

Рис. 3. Данные с геопортала 

 

 

Рис. 4. Привязка растра 
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Применяются три технологии оцифровки: 

− оцифровка вручную; 

− автоматическая; 

− полуавтоматическая (интерактивная). 

Автоматическая оцифровка выполняется при помощи программ, называе-

мых векторизаторами. Работа заключается в распознавании образов, которые мо-

гут идентифицировать и выделять из растра отдельные точечные, линейные  

и площадные объекты, сравнивая изображения с заложенными в эти программы 

образцами условных знаков. 

Полуавтоматическая, или интерактивная оцифровка ведется с применением 

программ, которые автоматически распознают объекты на сравнительно про-

стых растровых изображениях и обращаются за помощью к оператору, когда  

не могут выполнить векторизацию автоматически. 

В данном случае мною была выбрана ручная оцифровка, которая состоит  

в обводе контуров объектов на экране при помощи мыши с фиксированием ко-

ординат характерных точек контуров, с помощью инструментов в программном 

обеспечении, представлена на рис. 5. 

 

 

Рис. 5. Инструмент редактор 

 

 

Пространственные объекты реального времени можно разделить на легко 

идентифицируемые четыре точки: точки, линии, полигоны и поверхность. По со-

зданному ГИС-проекту водохозяйственных бассейнов, водные объекты группи-

руются в слой в соответствии с их типом и характеристиками, содержат графи-
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ческое описание объекта и его основные характеристики, что и составляет базу 

данных. В этом случае, водохозяйственные бассейны Казахстана, а также водо-

хранилища и озера представляются в виде полигонов, реки описываются поли-

линиями, города, гидропосты точками. 

Полученные пространственные объекты состоят из двух взаимосвязанных 

частей:  

− позиционной (тополого-геометрической); 

− непозиционной (атрибутивной). 

Эти две части описывают пространственное положение и тематическое со-

держание объектов. 

Цифровое описание пространственных объектов включает в себя: 

− наименование; 

− указание местоположения; 

− набор свойств; 

− отношения с иными объектами; 

− пространственное «поведение». 

Получение информации об объектах сопровождается атрибутивной табли-

цей, которая содержит качественные и количественные характеристики объек-

тов. Например, объем воды в бассейнах страны, обеспеченность водохозяйствен-

ных бассейнов водными ресурсами и т.д. 

Таким образом создана реляционная база данных. База данных – это поиме-

нованная совокупность данных, имеющих определенную структуру и находя-

щихся под управлением специального комплекса программ, называемого СУБД 

(система управления базами данных).  

Результаты 

Созданный ГИС-проект дает объективную оценку и рациональное планиро-

вание использования водных ресурсов республики. Банк геоданных содержит 

информацию о реках, водохранилищах, озерах, а также информацию о протя-

женности, площади, запасах и качестве водных ресурсов. 

Созданная ГИС-карта  с базой данных значительно облегчит работу по 

управлению водными ресурсами. На полученной карте возможно произвести ви-

зуализацию информации, которая показывает либо количественные, либо каче-

ственные характеристики, таких как забор воды, объемы сброса воды, количе-

ство загрязняющих веществ. 

Делая выводы, следует констатировать, что ГИС в настоящее время пред-

ставляет собой современный тип интегрированной информационной системы, 

применяемой в разных направлениях, отвечая требованиям глобальной инфор-

матизацией общества.  
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Недвижимость на рынке имеет очень много особенностей, на которые обра-

щают внимание прежде всего. Одна из таких особенностей – инфраструктура. 

Иногда, проведя анализ инфраструктуры уже начинает складываться мнение  

и общение восприятие всей картины о выбранном жилищном комплексе, что 

обуславливает актуальность темы.  

Целью исследования является анализ территориального планирования раз-

вития инфраструктуры новостроек на примере ЖК «Чистая слобода», «Европей-

ский берег», «Березки элитный». 

Объектами исследования являются жилые комплексы «Чистая слобода», 

«Европейский берег», «Березки элитный», выбор которых основывался на отзы-

вах жителей города Новосибирска на сайте NGS [4]. 

Микрорайон Чистая слобода расположен на окраине Ленинского района.  
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Возведение микрорайона началось 2007 году на западной окраине Новоси-

бирска. Вблизи находится зона малоэтажной жилой застройки. Со стороны 

улицы Станционной проходит железная дорога, по которой ежедневно проходит 

массажирский электропоезд городского назначения. Ближе к лесополосе распо-

ложенной на юге района проходит товарный поезд [5]. 

Социальная инфраструктура района стремительно развивается: работает че-

тыре детских сада, новая школа, одобрен проект строительства поликлиники. Ря-

дом расположена городская клиническая больница №11 [2]. 

Микрорайон Европейский берег расположен в Октябрьском районе Ново-

сибирска на берегу Оби между мостами Октябрьским и Бугринским. Внутри рай-

она очень просторная территория с большим количеством парковочных мест,  

у жителей есть выход на набережную. Комплекс окружает бошьшой Инюшен-

ский парк. Вблизи две остановки общественного транспорта, 15 мин на автобусе 

и 25 минут пешком до станции метро «Речной Вокзал» [2] [3]. 

Поселок «Березки-Элитный» расположен по границе Кировского района, 

конечная остановка улицы Зорге. Вблизи находится зона малоэтажной жилой за-

стройки, несколько дачных обществ, что обуславливает слабую транспортную 

развязку и большую загруженность дорог. В пяти минутах ходьбы от поселка 

расположен спортивный стадион, бассейн, а так же есть сквер «Рассвет» и зату-

линский парк. У данного поселка нет своей школы, садиков и поликлиники, но  

в проекте развития района это запланировано [1-2]. 

В ходе проведенного исследования было выявлено, что самыми важными 

критериями при выборе места жительства и оценки качества жизни в микрорай-

оне являются: 

− отзывы жителей на сайте НГС, Фламп и других отзовиках; 

− планировки квартир, квадратура представленные на сайте застройщика; 

− транспортные развязки на картах города, различных геопорталов; 

− мониторинг загруженности дорог в разное время суток, отслеживаемая на 

таких сервисах как Яндекс.Пробки, 2ГИС; 

− прайс цен на объект недвижимости, представленный на сайте микрорай-

она или полученный по запросу от строительной компании; 

− материал стен и перегородок, полученный по данным застройщика и при 

личном осмотре; 

− ремонт и отделка выбираемого объекта недвижимости (без отделки, чер-

новая, под ключ). 

В результате проведения данного анализа можно сделать вывод, что мнение 

о качестве жизни субъективно и каждый покупатель сможет подобрать для себя 

подходящий вариант опираясь на различные критерии подходящие именно для 

него, не забывая учитывать особенности каждого жилого комплекса. 
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Введение  

Одним из актуальных вопросов, отражающих продовольственную безопас-

ность,  является  исследование состояния и использования  земель сельскохозяй-

ственного назначения. Несмотря на огромные территории плодородных земель 

Российской Федерации, согласно статистическим данным, они используются не-

рационально. Эффективность использования таких земель, по сравнению с дру-

гими странами мира, находится на низком уровне. Объясняется это главным об-

разом низкой стоимостью земель первой категории, что не стимулирует их вла-

дельцев на бережное отношение, а в некоторых случаях такие земельные участки 

оказываются неиспользуемыми, заросшими бурьяном или брошенными. В по-

следнее время изданы законодательные акты, позволяющие наказывать неради-

вых владельцев, однако существенных изменений пока не наблюдается. 
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К землям сельскохозяйственного назначения согласно ст. 77 Земельного ко-

декса относятся земельные участки, которые расположены за пределами насе-

ленных пунктов и предназначены для сельскохозяйственного использования [6].  

Площадь земель сельскохозяйственного назначения на 1 января 2020 г. со-

ставляла 1 712,5 млн. га.  Данные земли имеют огромное значение для экономики 

страны, так как они выступают как основное средство производства сельского 

хозяйства и от их состояния зависит продовольственная безопасность государ-

ства. 

Характеристика причин неиспользования земель  

сельскохозяйственного назначения 

По данным государственных (национальных) докладов о состоянии и ис-

пользовании земель в Российской Федерации с 2010 по 2019 годы количество 

земель, относящихся к категории земель сельскохозяйственного назначения, зна-

чительно сократилось [1–5]. Если в 2010 году площадь таких земель составляла 

393,5 млн. га, то к 2019 году площадь уменьшилась до 381,7 млн. га, потеря со-

ставила – 11,7 млн. га, что отображено на диаграмме (рис. 1). 

 

 

Рис. 1. Изменение площади земель сельскохозяйственного назначения  

с 2010 по 2019 год 

 

 

Можно выделить ряд основных причин, обусловливающих сокращение зе-

мель сельскохозяйственного назначения: 

− длительное неиспользование земель, что приводит к непригодным усло-

виям использования, вследствие зарастания их кустарниками и сорными расте-

ниями; 

− перевод земель из одной категории в другую; 

− прекращение деятельности предприятий и организаций, а также крестьян-

ских (фермерских) хозяйств. 
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Приведенные выше и другие причины приводят к тому, что площадь неис-

пользуемых земель ежегодно увеличивается. Это является главной проблемой, 

которая может привести к дефициту продуктов питания.  

В 2020 г. площадь невостребованных земельных долей составила 14,2 млн. га 

или около 32 % всей площади неиспользуемых земель сельскохозяйственного 

назначения в стране. В целом по Российской Федерации на этот период времени 

площадь неиспользуемых земель сельскохозяйственного назначения состав-

ляла 44,93 млн. га (11,8 % от общей площади земель сельскохозяйственного 

назначения в стране). Среди федеральных округов Российской Федерации пер-

вое место по неиспользуемым землям сельскохозяйственного назначения зани-

мает Сибирский федеральный округ, в котором доля неиспользуемых земель 

составляет 17 %. 

Можно выделить три основных причины неиспользования земель сельско-

хозяйственного назначения: 

1. Первая причина объясняется реорганизацией коллективных хозяйств, в 

результате чего произошел раздел единого земельно-имущественного комплекса 

на земельные и имущественные доли, который привел к большому количеству 

невостребованных земель, выбывших из сельскохозяйственного оборота.  

2.  Вторая и весьма важная причина неиспользования земель сельскохозяй-

ственного назначения заключается в том, что они находятся в частной собствен-

ности. Так как, земельный налог на земли сельскохозяйственного назначения со-

ставляет 0,3 % от кадастровой стоимости земельного участка, то инициативные 

люди стали приватизировать земельные участки колхозов и совхозов. Низкая 

налоговая ставка не стимулирует владельцев на сохранение плодородия почв, 

поэтому земли сельскохозяйственного назначения зарастают сорными растени-

ями-паразитами, древесно-кустарниковой растительностью и постепенно стано-

вятся непригодными к использованию по назначению и переводятся в земли за-

паса. Продавать их по кадастровой стоимости нерационально, а арендовать не-

выгодно, т.к. арендатор становится в большей степени зависимым от решений 

владельца земли и это все пагубно отображается на сельском хозяйстве. 

3. Немаловажное значение  приобретает также природный фактор (водная  

и ветровая эрозия, деградация почв, засоление, переувлажнение, повышение кис-

лотности  почв). Это приводит к ухудшению состояния плодородия почв, вслед-

ствие чего использование земель по назначению  становится  невозможным [9]. 

Кроме того, государство не выделяет достаточное количество денежных средств 

на содержание техники для поддержания плодородия почв и сохранения сель-

скохозяйственных угодий в надлежащем состоянии. С каждым годом, сумма, ко-

торая необходима для решения проблем восстановления почв только увеличива-

ется. Вследствие этого возврат неиспользуемых угодий в сельскохозяйственный 

оборот становится экономически нецелесообразным, так как стоимость проведе-

ния мероприятий по восстановлению плодородия почв будет превышать потен-

циальную прибыль от использования таких угодий. 
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Мероприятия по сокращению площадей неиспользуемых земель  

сельскохозяйственного назначения 

Неиспользование земельных участков является правонарушением, за кото-

рое российским законодательством предусмотрены процедуры их устранения.  

Постановлением Правительства от 23 апреля 2012 г. № 369 установлен перечень 

признаков, позволяющий определить земли сельскохозяйственного назначения 

как неиспользуемые. В 2020 году принято Постановление Правительства  

№ 1482, в котором регламентированы новые признаки, при наличии которых 

земли сельскохозяйственного назначения считаются неиспользуемыми: 

− четверть площади земельного участка не используется  под нужды сель-

скохозяйственного производства; 

− зарастание сорными растениями на половине (и более) площади участка, 

а для особо ценных сельскохозяйственных угодий  более 20 %; 

− наличие на земельном участке самовольной постройки; 

− загрязнение участка химическими веществами; 

− захламление участка на площади 20 % и более [8]. 

Принятые новые признаки существенным образом ужесточили норматив-

ные требования, которые представлены в таблице. 

 

Требования нормативных актов для признания  

земельного участка неиспользуемым 

№ 

п/п 

Постановление Правительства  

от 23 апреля 2012 г. № 369 [7] 

Постановление Правительства РФ  

от 18 сентября 2020 г. № 1482 [8] 

1 Зарастание сенокосов сорными растени-

ями >30% 

Зарастание сенокосов сорными растени-

ями ≥50% 

2 Перечень отсутствовал Закреплен перечень для установления при-

знаков неиспользования земель 

3 Процедура установления факта нецеле-

вого использования земель являлась за-

труднительной, поэтому разделение от-

сутствовало 

Установлены признаки  неиспользования 

земельных участков по целевому назначе-

нию и признаки использования с наруше-

нием законодательства 

 

Правонарушения в области использования земель сельскохозяйственного 

назначения находятся в списке лидеров в сфере земельного законодательства. На 

(рис. 2). приведено количество правонарушений в сфере использования земель 

сельскохозяйственного назначения с 2015 по 2019 годы [1–5].  

Выводы и предложения 

На основании изложенного выше можно сформулировать мероприятия, ко-

торые позволят решить проблемы использованных земель первой категории: 

− провести инвентаризацию земель для выявления земельных участков, 

подходящих под сельскохозяйственное производство; 

− произвести осушение участков, высаживание лесозащитных полос, 

борьбу с эрозией и опустыниванием земель и другие мероприятия; 
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− ввести повышенный налог на земельные участки сельскохозяйственного 

назначения, с целью, чтобы собственники обрабатывали или продавали земель-

ные участки; 

− сформировать реестр неиспользуемых сельскохозяйственных угодий; 

− разработать государственную программу по эффективному землепользо-

ванию всех категорий земель. 

 

 

Рис. 2. Количество правонарушений в области использования  

земельных участков сельскохозяйственного назначения 

 

 

Увеличение доходности производства продукции сельского хозяйства явля-

ется ключевым условием для расширенного воспроизводства и важнейшим фак-

тором повышения инвестиционной привлекательности отрасли. Активный ввод 

в оборот земель сельскохозяйственного назначения будет способствовать появ-

лению новых рабочих мест для жителей сельской  местности, увеличению  нало-

гооблагаемой базы и существенному росту производимой продукции аграрного 

сектора. 
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Аннотация. В статье рассматриваются основные причины возникновения реестровых оши-

бок. Приводятся основные источники возникновения реестровых ошибок и порядок их ис-

правления. Также представлены меры предотвращения реестровых ошибок. 
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Abstract. The article discusses the main causes of registry errors. The main sources of occurrence of 

registry errors and the procedure for their correction are given. Measures to prevent registry errors 

are also presented.  

 

Keywords: correction of registry errors, sources of registry errors, cadastral engineers, registration 
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Введение 

Кадастр в настоящее время вторгается во все сферы жизнедеятельности фи-

зических и юридических лиц. Сведения кадастра позволяют владельцам недви-

жимого имущества выгодно приобрести или продать объект. Она также обеспе-

чивают формирование налогооблагаемой базы, без чего не может существовать 

любое государство. Однако в кадастр, при его формировании, внесены ошибки, 

обусловленные различного рода факторов, которые описаны в работах.  

Согласно Федеральному закону № 218-ФЗ «О государственной регистрации 

недвижимости» от 1 января 2017 года все сведения, содержащиеся в Едином гос-

ударственном реестре недвижимости (ЕГРН), являются достоверными.  

Сведения в ЕГРН внесены по заявлениям собственников земельных участ-

ков (ЗУ) с уточненными границами, а также по заявлениям о внесении сведений 

о ранее учтенных земельных участках (РУЗУ), которые в большинстве случаев 

не содержат точного описания границ. Такие сведения снижают эффективность 

проведения кадастровых работ, и влияют на создание налогооблагаемой базы.   

На данный период времени, учитывая сведения о РУЗУ, а также то, что све-

дения, содержащиеся в ЕГРН, переданы из других информационных систем  

mailto:kimirs@yandex.ru
mailto:kimirs@yandex.ru
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с декларированной площадью, можно сделать вывод, что система ЕГРН не явля-

ется полной и достоверной.  Актуальной задачей является снижение влияния ре-

естровых ошибок в РУЗУ. 

Причины возникновения реестровых ошибок 

Единый государственный реестр недвижимости как информационный ре-
сурс выполняет ключевую роль в систематизации текстовой и графической ин-
формации об объектах недвижимости, зарегистрированных правах и ограниче-
ниях. Данный ресурс очень важен для налогооблагаемой базы, а также для обес-
печения гарантии прав на недвижимое имущество физических и юридических 
лиц. Следовательно, любая недостоверная информация, которая содержится  
в ЕГРН, влечет за собой негативные последствия, как для собственников, так  
и для иных лиц. Согласно Федеральному закону №218-ФЗ ошибки, содержащи-
еся в ЕГРН подразделяются на технические и реестровые.  

Техническая ошибка в записях – это описка, опечатка, арифметическая или 
грамматическая ошибка. Такая ошибка возникает вследствие внесения сведений 
в ЕГРН, а также приводит к несоответствию сведений, содержащихся в ЕГРН  
и представленных в орган регистрации прав (ОРП) документов, на основании 
которых вносились сведения. 

Реестровая ошибка – это воспроизведенная в ЕГРН ошибка, содержащаяся 
в межевом плане, техническом плане, карте-плане территории или акте обследо-
вания, возникшая вследствие ошибки, допущенной лицом, выполнившим ка-
дастровые работы, или ошибка, содержащиеся в документах, направленных или 
представленных в ОРП иными лицами и (или) органами в порядке информаци-
онного взаимодействия. 

К основным причинам возникновения реестровых ошибок можно отнести: 

− низкую квалификацию кадастровых инженеров;  

− неисправность измерительного оборудования, применяемая при выпол-
нении кадастровых работ; 

− человеческий фактор; 

− неверный перевод описания местоположения земельного участка (ЗУ)  
в систему координат, используемую для ведения государственного кадастрового 
учета (ГКУ); 

− ошибки в границах ранее ученных ЗУ. 
К наиболее характерными реестровыми ошибками можно отнести наложе-

ние границ РУЗУ, чересполосицу, не замкнутость контуров, разворот границ  
и так далее. 

Порядок устранения реестровых ошибок 

Обнаружение наличия реестровой ошибки вызывает необходимость ее ис-
правления. Можно выделить два способа исправления реестровой ошибки – до-
судебный и судебный. 

Досудебное урегулирование проблемы представляет собой компромисс 
между собственниками смежных ЗУ, а также согласование границ. Урегулиро-
ванием и согласованием занимается кадастровый инженер. 
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Судебный иск по гражданскому делу при исправлении реестровой ошибки 

рассматривается по месту нахождения объекта недвижимости, в сведениях кото-

рого содержится ошибка. Ответчиком по таким делам является собственник ЗУ, 

в сведениях которого предполагается наличие реестровой ошибки. В суд с таким 

заявлением может обратиться ОРП, так как иск об исправлении реестровой 

ошибкой является непосредственно иском об исправлении сведений, находя-

щихся в публичном реестре.  

Ответственным органом при исправлении реестровой ошибки, является 

непосредственно ОРП. Судебное решение, согласно статье 13 Гражданского про-

цессуального кодекса Российской Федерации, является обязательным к исполне-

нию.  

На основании заявленных требований необходимо привлекать к участию  

в делах об исправлении реестровой ошибки кадастрового инженера, выполняв-

шего кадастровые работы, на основании которых были внесены сведения  

в ЕГРН.  

Исходя из практики по делам данной категории судом назначаются судеб-

ные землеустроительные экспертизы, но есть и такая практика, когда дела рас-

сматриваются без проведения судебной экспертизы. Судебная землеустроитель-

ная экспертиза проводится, если истцом представлены юридически значимые 

для возбуждения дела обстоятельств.  Следовательно, судебная землеустрои-

тельная экспертиза проводится с учетом особенностей конкретного дела. 

Документом основания для исправления реестровой ошибки в судебном по-

рядке являются заключения кадастрового инженера, межевой план, заключение 

судебной землеустроительной экспертизы. Вся доказательная база о наличии ре-

естровой ошибки возлагается на истца. 

Решение суда должно содержать в себе не только решение по исправлению 

реестровой ошибки в отношении сведений о местоположении границ ЗУ,  

но и координаты поворотных точек. Координаты, указанные в межевом плане, 

должны быть подготовлены в системе координат, применяемой для ведения ГКУ 

на территории данного субъекта Российской Федерации. Координаты в резолю-

тивной части решения суда должны быть идентичны координатам, указанным  

в документах, на основании которых было вынесено решение суда. 

После вынесения судебного решения истцу выдается решение суда, для его 

исполнения. На основании части 2 статьи 14 и части 4 статьи 58 Федерального 

закона №218-ФЗ, к основаниям для осуществления ГКУ или государственной ре-

гистрации прав добавили вступившие в законную силу судебные акты. Если 

необходимость осуществления ГКУ установлена решением суда, то предостав-

ление в ОРП межевого или технического плана, а также акта обследования  

не требуется. Это условие действует, если в решении суда указаны все основные 

сведения объекта недвижимости.  Если же в решении суда отсутствуют основные 

сведения, то межевой план подготавливается. Обязанность исполнять судебные 

акты возлагается на заявителя, так как при исправлении границ смежного ЗУ суд 

не может возложить обязательства по исправлению границ на правообладателя 

данного ЗУ. Согласно этому при подготовке межевого плана кадастровый инже-
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нер вносит координаты всех ЗУ, границы которых исправляются по решению 

суда.  

После устранения реестровой ошибки, в течение трех рабочих дней вла-

дельцу направляется уведомление о внесенных изменениях. 

Если реестровая ошибка была выявлена ОРП в описании местоположения 

границ, то принимается решение об её устранении. Об этом сообщается всем за-

интересованным лицам в течение следующего дня, после принятия решения. 

После устранения реестровой ошибки в течение пяти рабочих дней ОРП 

обязан сообщить об этом правообладателю ЗУ. 

Выводы 

Для снижения количества реестровых ошибок, которые вносятся в ЕГРН, 

необходимо провести комплекс мер по разъяснению и обучению технологии 

проведения кадастровых работ: 

− разработать методические рекомендации по формированию межевых 

(технических) планов, актов обследования, а также блок-схемы по выполнению 

кадастровых работ; 

− исследовать в качестве примеров реальные реестровые ошибки, содержа-

щиеся в ЕГРН и способы их устранения; 

− провести работы по уточнению геодезического обоснования и достовер-

ности сведений о координатах, применяемых при проведении кадастровых работ 

для исключения ошибок пересчета координат и формирования контура границ 

объектов недвижимости. 
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Аннотация. Загрязнение вод в данный момент одна из распространённых проблем современ-

ного мира. Многие страны принимают законы, которые запрещают заниматься деятельно-

стью, нарушающей экологическое состояние водоемов. Однако, многие предприятия прене-

брегают законодательством и продолжают заниматься экологически опасной деятельностью. 

Вода является одним из самых ценных ресурсов земли для существования человека, биосферы 

и жизни в целом. На нынешнем этапе развития техносферы, когда в мире в большей степени 

возрастает воздействие человека на гидросферу, а природные системы в значительной степени 

утратили свои защитные свойства, очевидно необходимы новые подходы в экологизации 

мышления для осознания реальности и тенденций, которые должны появиться в мире в отно-

шении природы в целом и ее составляющих. 
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Abstract. Water pollution is currently one of the most common problems in the modern world. Many 

countries pass laws that prohibit activities that violate the ecological state of water bodies. However, 

many enterprises ignore the legislation and continue to engage in environmentally hazardous activi-

ties. Water is one of the earth's most valuable resources for human existence, the biosphere and life 

in general. At the current stage of the development of the technosphere, when the human impact on 

the hydrosphere is increasing to a greater extent in the world, and natural systems have largely lost 

their protective properties, it is obvious that new approaches to the greening of thinking are needed 

to understand the reality and trends that should appear in the world in relation to nature. as a whole 

and its components. 
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Введение 

Загрязнение вод в данный момент одна из распространённых проблем со-

временного мира. Многие страны принимают законы, которые запрещают зани-

маться деятельностью, нарушающей экологическое состояние водоемов. Од-

нако, многие предприятия пренебрегают законодательством и продолжают зани-
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маться экологически опасной деятельностью. Вода является одним из самых цен-

ных ресурсов земли для существования человека, биосферы и жизни в целом. На 

нынешнем этапе развития техносферы, когда в мире в большей степени возрас-

тает воздействие человека на гидросферу, а природные системы в значительной 

степени утратили свои защитные свойства, очевидно необходимы новые под-

ходы в экологизации мышления для осознания реальности и тенденций, которые 

должны появиться в мире в отношении природы в целом и ее составляющих. 

Постановка задачи 

Целью данной работы является проанализировать работу интеллектуальных 

технологий на мультиспектральных снимках спутниковых систем с наличием 

гидрографии, провести анализ снимков, сделать выборку, которой можно будет 

воспользоваться на следующих мультиспектральных снимках для определения 

загрязнения вод [1–4]. 

Для нахождения водных объектов на мультиспектральных снимках широко 

используются следующие индексы:  

− AWEI (Automated Water Extraction Index) NDWI (Normalized Difference 

Water Index);  

− NDMI (Normalized Difference Moisture Index); 

− MNDWI (Modified Normalized Difference Water Index); 

− WRI (Water Ratio Index).  

Все вышеперечисленные индексы присваивают гидрографии положитель-

ные значения, по которым можно определять цветение и загрязнение вод [5–7]. 

Формулы индексов представлены в таблице. 

 

Индекс Выражения 

NDWI NDWI = (GREEN – NIR)/(GREEN + NIR) 

NDMI NDMI = (NIR − MIR)/ (NIR + MIR) 

MNDWI MNDWI = (GREEN − – MIR)/(GREEN+ MIR) 

WRI WRI = (GREEN + RED)/ (NIR + MIR) 

AWEI AWEI = 4 × (GREEN – MIR) − (0,25× NIR + 2,75 × SWIR) 

 

Наиболее легкий способ, реализуемый при обработке n-зональных снимков, 

выполняется, когда все признаки применяются в качестве значения интенсивно-

сти в спектральном диапазоне. Вектор признаков может быть использован в ка-

честве эталона, соответствующий данному пикселю на изображениях, а рассто-

яние в пространстве признаков определяется как расстояние в n-мерном про-

странстве. 

Соответствующим эталону в векторном пространстве признаков n-мерного, 

расстояния (1): 

                           𝑒 ̅ = (𝑒1𝑒2 … . 𝑒𝑛)             (1) 

и вектором, текущего пикселя (2),  
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�̅� = (𝑥1𝑥2 … 𝑥𝑛)                       (2) 

а также может быть определено как евклидово расстояние (3). 

                   𝑑1(�̅�, �̅�) = √(𝑒1 + 𝑥1)2+(𝑒2+𝑥2)2 + ⋯ + (𝑒𝑛 + 𝑥𝑛)2                      (3)                  

 

Есть возможность воспользоваться как евклидово расстояние с весовыми 

коэффициентами, выбранными в эталоне (4): 

            𝑑3(�̅�, �̅�) = √𝜔1(𝑒1 − 𝑥1)2+𝜔2(𝑒2−𝑥2)2 + ⋯ + 𝜔𝑛(𝑒𝑛 − 𝑥𝑛)2               (4)              

Дистанция d3 использует весовые коэффициенты, которые заранее подо-

браны в информативности признаков для данной задачи. Данным образом, с по-

мощью выбора дистанций сходства, метод может быть подведен к данной задаче. 

Для созданного изображения в качестве эталона были взяты яркостные при-

знаки элемента фона [10–12], как представлено на (рис. 1). 

 

 

Рис. 1. Представление совокупности изображений в системе  

дистанционного зондирования природного ландшафта, полученных  

в трех каналах (а) и созданное изображение (б) 

 

Эксперимент со сшиванием мультиспектральных снимков 

Скачивая многоспектрального изображение дистанционного зондирования 

нужно знать спектральные диапазоны системы для того, чтобы сшить правильно 

изображения десятиметрового, двадцатиметрового и шестидесятиметрового раз-

решения. Для примера будет показана система sentinel-2 на (рис. 2) и (рис. 3). 
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Рис. 2. Спектральный диапазон  

десятиметрового мультиспектрального изображения 

 

 

Рис. 3. Спектральный диапазон двадцатиметрового  

мультиспектрального изображения 

 

 

Для сшивания изображений по каналам используется программное обеспе-

чение ERDAS 2015 и встроенная функция Model Maker (рис. 4).  

 

 

Рис. 4. Интерфейс программного обеспечения Model Maker 
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Чтобы сшить многоспектральные каналы необходимо знать их спектраль-

ные диапазоны для десятиметрового снимка. Для сшивания десятиметрового 

изображения требуется второй, третий, четвертый и восьмой канал, что изобра-

жено на (рис. 5). 

 

 

Рис. 5. Процесс сшивания десятиметрового снимка 

 

 

Результат сшивания десятиметрового снимка представлен на (рис. 6). 

 

 

Рис. 6. Результат сшивания десятиметрового снимка 
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Для сшивания двадцатиметрового снимка требуются пятый, шестой, седь-

мой, восьмой, одиннадцатый и двенадцатый каналы [13–18]. Процесс сшивания 

представлен на (рис. 7). Результат сшивания двадцатиметрового снимка пред-

ставлен на (рис. 8). 

 

 

Рис. 7. Процесс сшивания двадцатиметрового снимка 

 

 

Рис. 8. Результат сшивания двадцатиметрового снимка 

 

Использование водных индексов 

Поскольку, интересующие спектральные каналы находятся в 10-м и 20-м 

снимках пространственного разрешения, необходимо будет вычесть из них ин-
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тересующие спектральные каналы, используя ModelMaker. В программном обес-

печении ERDAS IMAGINE 2015, создается модель индекса AWEI (рис. 9). 

Полученный результат AWEI представлен на (рис. 10). 

 

 

Рис. 9. Модель индекса AWEI 

 

 

Рис. 10. AWEI 

 

 

Чтобы достичь поставленной цели использовалось программное обеспече-

ние ERDAS IMAGINE 2015, функции Model Maker для создания модели сшива-

ния мультиспектральных изображений в правильной последовательности кана-
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лов. Использовалась функция Export для того, чтобы перевести полученные ре-

зультаты в файл нужного формата для работы в программном обеспечение ENVI 

[19–20]. 

Заключение 

В результате проделанной работы были получены сшитые по индексам 

мультиспектральные снимки, экспортированные снимки с правильной геопри-

вязкой в формате tiff. В программном обеспечении ENVI после загрузки муль-

тиспектральных снимков, выполнялась выборка по водным индексам, которая  

в последствие была использована на других мультиспектральных снимках. 

Таким образом, можно сделать вывод, что мультиспектральные снимки под-

ходят для индексации загрязнения вод и использование интеллектуальных тех-

нологий дешифрирования. 
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Аннотация. На территории Алтайских гор найдены выходы пород ордовикского возраста. На 

данный момент в общем доступе отсутствуют карты с выходами ордовикских пород. Целью 

исследования является разработка методики геоинформационного обеспечения геологиче-

ского исследования северо-востока Горного Алтая. Необходимо решить задачи: геологическая 

съемка и картографирование территории; исследование геологических разрезов, их литологии 

и фаунистического состава. В дальнейшем планируется создание тематического геопортала. 

 

Ключевые слова: Горный Алтай, картографическое обеспечение, ордовик, стратиграфия, ли-

тология, палеонтологическая фауна 
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Abstract. On the territory of the Altai mountains, outcrops of rocks of the Ordovician age were found. 

At the moment, there are no maps with outcrops of Ordovician rocks in the public domain. The aim 

of the study is to develop a methodology for geoinformation support for geological research of the 

north-east Gorny Altai. It is necessary to solve the following tasks: geological survey and mapping 

of the territory; study of geological sections, their lithology and faunistic composition. In the future, 

it is planned to create a thematic geoportal. 

 

Keywords: Gorny Altai, cartographic support, ordovician, stratigraphy, lithology, paleontological 

fauna 

Введение 

Тема настоящего исследования – разработка методики геоинформацион-

ного обеспечения геологического исследования северо-востока Горного Алтая. 

Актуальность выбранной темы определяется тем, что на территории Алтай-

ских гор найдено множество выходов пород ордовикского возраста, которые мо-

гут быть интересны исследователям, изучающим геологию и палеонтологию 

данного периода, в том числе сотрудникам Института нефтегазовой геологии и 

геофизики (ИНГГ) СО РАН, лаборатории палеонтологии и стратиграфии палео-

зоя. Тема также может быть интересна для широкого круга пользователей. 

Проблема, с которой связано исследование, состоит в том, что на данный 

момент в общем доступе отсутствуют крупномасштабные карты с выходами ор-

довикских пород, есть только схемы и картосхемы без координатной привязки. 
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Целью исследования является разработка методики геоинформационного 

обеспечения геологического исследования Горного Алтая. 

Для достижения этой цели необходимо решить следующие задачи: 

- проведение геологической съемки и картографирования территории Гор-

ного Алтая; 

- исследование геологических разрезов ордовикского возраста с рассмотре-

нием их литологической специфики и таксономического состава фаунистиче-

ских групп; 

- создание геопортала, который отобразит выходы ордовикских пород на 

территории Горного Алтая с информацией о литологии и таксономическом со-

ставе фаунистических групп. 

Методы и материалы 

На этапе геологической съемки и картографирования территории северо-во-

стока Горного Алтая производится изучение рельефа и геологического строения 

района, а также расчистка, зарисовка и измерение разрезов ордовикского воз-

раста. Далее выполняется изучение литологии и таксономического состава фау-

нистических групп ордовикских разрезов. 

Ордовикский период – второй период палеозойской эры геологической ис-

тории Земли [1]. Ордовикский период вытекает из кембрийского и перекрыва-

ется силурийским периодом. Начало ордовикской системы радиологическими 

методами определяется 490-500 млн. лет назад, а длительность составила при-

мерно 60 млн. лет. Именно в ордовике сформировались основные типы морских 

организмов. Самым значительным числом родов и видов были представлены 

брахиоподы, брюхоногие и двустворчатые моллюски, наутилоидеи, трилобиты, 

граптолиты, мшанки, кораллы, а также конодонты. 

Район работ находится в Алтае-Саянской складчатой области, на северо-во-

стоке Горного Алтая. Фауна изучена из Прителецкой (разрезы Тозодов, Самыш, 

Юрок) и Уйменско-Лебедской (разрезы Бия, Лебедь-Гурьяновка, Тулой) струк-

турно-фациальных зон. 

Выходы ордовика на северо-востоке Горного Алтая приурочены к северо-

западному и восточному крыльям Лебедского прогиба. Ордовик в Уйменско-Ле-

бедской СФЗ представлен ишпинской, тулойской, карасинской, гурьяновской  

и чеборской свитами. Его общая суммарная мощность достигает 3000 м. Отло-

жения охарактеризованы сероцветными, реже пестроцветными терригенными 

породами – песчаниками, алевролитами, аргиллитами, реже конгломератами  

и гравелитами, с прослоями известняков в низах и в верхах разреза [2–4]. 

Кроме Лебедского прогиба, ордовик широко распространен в Центральной 

части Уйменско-Лебедского синклинория, в северной части Телецкого озера,  

в районе Артыбаша, а также в бассейнах рек Иогач и Самыш. В ордовикском 

разрезе Прителецкой СФЗ выделены тозодовская, самышская и иогачская толщи. 

К специфичным фациальным особенностям относятся их красноцветность  

и пестроцветность, невыдержанность литологического состава по простиранию, 

значительное количество псефитовых пачек гравелитов и конгломератов, резкое 
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преобладание песчаников над алевритами и аргиллитами, редкость карбонатных 

(обычно линзовидных) пачек. Общая мощность разреза более 870 м [5]. 

Для примера рассмотрим геологию, литологию и фаунистический состав 

трех разрезов: «Тозодов», «Бия» и «Самыш». 

Разрез «Тозодов» описан Н. В. Сенниковым в 2018 году [6]. Он расположен 

в Прителецкой СФЗ на правом борту одноименного ручья, правого притока  

р. Иогач, в 1 км от устья ручья в двух дорожных карьерах. Общая мощность об-

наженной части разреза более 150 м. Мощность сероцветной терригенной тозо-

довской толщи не менее 120 м, а красноцветной иогачской толщи не менее 30 м. 

Литологическая характеристика слоев и распространение фауны отражены в ра-

боте Сенникова [5, 6]. В третьей пачке разреза «Тозодов» найдены остракоды,  

а в седьмой его пачке установлены ихнофоссилии, считающиеся биомаркерами 

относительно глубоководных фаций. В восьмой пачке рассматриваемого разреза 

определены трилобиты, характерные для среднего и низов верхнего ордовика 

Балтоскандии [5, 6]. Брахиоподы впервые определены в 2019 г. в 3, 6, 7 и 8 пачках 

разреза. Их комплекс беден таксономически и состоит из трех видов [7]. 

Разрез «Бия» был впервые изучен В. М. Сенниковым в 1959 году. Он нахо-

дится в Уйменско-Лебедской СФЗ в правобережье одноименной реки выше 

устья руч. Чеченек. В береговых выходах можно наблюдать чередование пачек 

песчаников, алевролитов, аргиллитов и глинистых известняков. Суммарная 

мощность гурьяновской свиты в разрезе «Бия» составляет 170 м. Граница между 

гурьяновской и вышележащей чеборской свитами проводится по кровле послед-

него слоя известняков, и верхняя 24-я пачка разреза «Бия», относится к чебор-

ской свите. По частоте встречаемости остатков фауны в разрезе по р. Бия гурья-

новской свиты доминируют брахиоподы, реже встречаются остракоды, немного-

численны конодонты, единичны трилобиты, наутилоидеи и табуляты [3]. 

Разрез «Самыш» был впервые изучен В.М. Сенниковым в 1962 году. Он рас-

положен в Прителецкой СФЗ на правом борту р. Самыш в ее верхнем течении,  

в 3,2 км выше устья р. Левый Самыш. Общая мощность разреза 800–815 м. На 

самышскую толщу, которая представлена серыми, зеленовато-серыми песчани-

ками, алевролитами, аргиллитами и известняками приходится 780 м, на красно-

цветную иогачскую – 20-35 м. Дарривильский возраст отложений определяется 

по находкам конодонтов и остракод в третьей пачке разреза [5, 6]. В разрезе «Са-

мыш» ранее отмечались: брахиоподы, трилобиты, гелиолитиды (рисунок). 

Результаты 

В результате работы на разрезах, которые были описаны выше, были само-

стоятельно проанализирован литологический состав и собрана фауна. Ее таксо-

номический состав затем был определен в лаборатории палеозоя ИНГГ СО РАН.  

В разрезе «Тозодов» автором определено четыре вида: Apatomorpha altaica 

Severgina, Eoanastrophia lebediensis (Severgina), Sivorthis friendsvillensis (Cooper) 

и Dolerorthis sp. Они также собраны из 3, 6, 7 и 8 пачек разреза. Подтвержден 

возраст вмещающих пород тозодовской толщи по брахиоподам – сандбийский 

век позднего ордовика. 
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Фаунистическая ассоциация и строение разреза «Самыш»: 

1 – конгломераты, гравелиты, 2 – песчаники, 3 – алевролиты, 4 – аргиллиты,  

5 – известковые алевролиты и аргиллиты, 6 – известняки, 7 – глинистые известняки, 

8 – песчанистые известняки, 9 – линзы известняков, 10 – задернованные интервалы 

 

 

В разрезе «Самыш» из 8 пачки автором определен один вид – Sivorthis 

friendsvillensis (Cooper), который известен из бугрышихинского горизонта, дар-

ривильского – сандбийского яруса, что укладывается в проведенные ранее опре-
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деления возраста данной толщи по конодонтам, брахиоподам и другим группам 

фауны. 

В разрезе Бия материал послойно собранный автором (7, 10, 15, 16, 17, 18, 

20, 21, 22 и 23 пачки) плохой сохранности, представленный в основном отпечат-

ками. В связи с этим определен лишь 1 род – Rostricellula sp. (18 пачка). 

В таблице представлены координаты всех разрезов, на которых проходили 

работы [8].  

 

Координаты ордовикских разрезов северо-востока Горного Алтая 

Координаты Разрез 

N 51°35′30,4″    Е 87°16′33,0″ Тозодов 

N 51°58′36,1″    Е 87°08′06,8″ Юрок 

N 52°14′35,1″   Е 87°17′17,5″ Лебедь-Гурьяновка 

N 52°00′30,0″    Е 87°11′15,0″ Тулой 

N 51°58′32,0″   Е 87°07′57,3″ Бия 

N 51°35′39,5″  Е 87°18′19,9″ Самыш 

 

Обсуждение 

На основании стратиграфических интервалов распространения выявленных 

таксонов подтвержден возраст вмещающих отложений как позднеордовикский. 

Полученные результаты соответствуют данным, полученным исследователями, 

проводившими работу на этой территории ранее.  

Заключение 

В ходе работы изучены разрезы ордовикского возраста, получены коорди-

наты выходов ордовикских пород, описаны литология и таксономический состав 

фаунистических групп. На основе этих данных, с использованием другой атри-

бутивной информации, будет произведено создание геопортала [9–12]. 
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Аннотация. Очевидный упадок состояния сельских территорий, сельских населенных пунк-

тов и сельскохозяйственной отрасли Российской Федерации стал причиной разработки Госу-

дарственной программы «Комплексное развитие сельских территорий». Однако опыт реали-

зации Федеральной целевой программы «Устойчивое развитие сельских территорий» показал 

низкую эффективность от её реализации. В связи с чем, целью данной статьи является изуче-

ние вопроса правового регулирования развития сельских территорий. В статье рассмотрен 

также зарубежный опыт в государственной поддержке сельских территорий и сельского хо-

зяйства. Выявлены недостатки в государственной программе и предложены пути их модерни-

зации и оптимизации.  
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Abstract. The obvious decline in the state of rural areas, rural settlements and the agricultural sector 

of the Russian Federation prompted the development of the State Programme "Comprehensive De-

velopment of Rural Areas". However, the experience of implementing the Federal Target Programme 

"Sustainable Development of Rural Areas" has shown low efficiency from its implementation. In this 

regard, the purpose of this article is to study the issue of legal regulation of rural development. The 

article also considers foreign experience in the state support of rural areas and agriculture. The short-

comings in the state programme are revealed and the ways of their modernization and optimization 

are proposed.  
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development 

Введение 

Развитие сельских территорий является актуально проблемой, в связи с от-

током сельского населения в города, высоким уровнем безработицы, низким 

уровнем благоустройства и инфраструктуры. Также развитые сельские террито-

рии являются основой для ведения сельского хозяйства на территории страны,  

а, следовательно, являются частью внутренней экономики государства.  

Целью данного исследования является проведение анализа некоторых ас-

пектов правового регулирования развития сельских территорий. В данной работе 
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будет сделан упор на развитие транспортной инфраструктуры и жилищного 

строительства, а также будет приведён иностранный опыт в области развития 

сельских территорий, а также правого регулирования данного процесса.  

Постановка проблемы 

Конец прошлого столетия стал переломным моментом для сельскохозяй-

ственной отрасли нашей страны. Упадок сельских территорий привел к интен-

сивному оттоку населения из-за отсутствия рабочих мест и адекватной инфра-

структуры. Доля сельских населенных пунктов без населения на данный момент 

составляет 12,69 % (19439 СНП).  

Безработица является наиболее явной и очевидной причиной для начала раз-

вития сельских территорий, однако упадок базовых показателей развития (жи-

лищный фонд, благоустройство, транспортная связь с соседними муниципаль-

ными образованиями) также не должен оставаться без внимания.  

Транспортная сеть является основой для связи с другими поселениями, ве-

дения бизнеса и сельского хозяйства. Жилищный фонд – база жизни населения, 

расширение жилищного фонда и улучшение жилищных условий поспособствует 

росту населения. Развитие инженерной инфраструктуры и благоустройства сде-

лает жизнь в сельских населенных пунктах такой же комфортной, как и в круп-

ных городах России.  

Анализ правового регулирования развития сельских территорий.  

Отечественный и зарубежный опыт 

Однако развитие сельских территорий напрямую зависит от качества право-

вого регулирования данного процесса, финансирования и информационной обес-

печенности. 

На данный момент развитие сельских территорий регулируется следую-

щими нормативными актами: 

− Федеральный закон от 29.12.2006 N 264-ФЗ (ред. от 30.12.2020) «О разви-

тии сельского хозяйства»; 

− Постановление Правительства РФ от 31 мая 2019 г. N 696 «Об утвержде-

нии государственной программы Российской Федерации "Комплексное развитие 

сельских территорий" и о внесении изменений в некоторые акты Правительства 

Российской Федерации»; 

− Градостроительный кодекс Российской Федерации от 29.12.2004 N 190-ФЗ 

(ред. от 02.07.2021) (с изм. и доп., вступ. в силу с 01.10.2021); 

− Земельный кодекс Российской Федерации от 25.10.2001 N 136-ФЗ (ред.  

от 02.07.2021) (с изм. и доп., вступ. в силу с 01.09.2021); 

− СП 42.13330.2016 «Свод правил. Градостроительство. Планировка и за-

стройка городских и сельских поселений»; 

− И иные сопутствующие нормативные акты.  

Государственная программа «Комплексное развитие сельских территорий» 

разработана на период с 2020 по 2025 годы и является продолжением Федераль-
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ной целевой программы «Устойчивое развитие сельских территорий на 2014–

2017 годы и на период до 2020 года».  

Государственная программа включает в себя такие направления, как: 

− Аналитическое, нормативное, методическое обеспечение комплексного 

развития сельских территорий; 

− Создание условий для обеспечения доступным и комфортным жильем 

сельского населения; 

− Развитие рынка труда (кадрового потенциала) на сельских территориях; 

− Создание и развитие инфраструктуры на сельских территориях. 

Также в государственную программу входит ряд ведомственных целевых 

программ и проектов, в том числе ведомственный проект «Развитие транспорт-

ной инфраструктуры на сельских территориях». [1] 

На данный момент программа имеет социальный характер, и нацелена на 

решение основных социальных проблем. Однако комплексное развитие сельских 

территорий должно включать также освоение сельскохозяйственных земель для 

развития сельскохозяйственного производства (т.е. реализовываться в совокуп-

ности с Государственной программой развития сельского хозяйства и регулиро-

вания рынков сельскохозяйственной продукции, сырья и продовольствия) и гео-

информационное обеспечение развития территорий.  

Ведомственный проект, направленный на расширение жилого фонда в СНП, 

включает в себя задачи по финансовой поддержке, субсидированию и выдаче 

льготных кредитов. Однако данные меры в недостаточной мере способствуют 

строительству нового жилья, и зависят от желания и мотивации граждан. В рам-

ках государственной программы гораздо эффективнее будет строительство му-

ниципального жилья, и помощь проживающим в аварийных домах.  

Ведомственный проект по развитию транспортной инфраструктуры наце-

лен на обеспечение связи дорог общего пользования с социально-важными  

и производственными объектами. Проектируемые и ремонтируемые автомо-

бильные дороги должны отвечать требованиям Министерства сельского хозяй-

ства.  Эффективное проектирование автодорог возможно обеспечить путем со-

ставления проектов территориального планирования и генеральных планов сель-

ских поселений. [2-4]  

Помимо недостаточной разработанности направлений программы, опыт ре-

ализации ФЦП «Устойчивое развитие сельских территорий» показывает, что ре-

ализация в каждом регионе проходит по своему собственному пути, который не 

всегда включал все направления программы. Помимо этого, за годы реализации 

ФЦП законодательные органы часто изменяли основные определения и понятия, 

входящие в программу, что так же затрудняло её реализацию. [5-7] 

Развитие сельских территорий является острой проблемой и для зарубеж-

ных государств. Европейская политика в области развития сельских территорий 

имеет такие направления как: поддержка местных инициатив, улучшение эколо-

гического состояния территорий, сокращение бедности и маргинальности сель-

ского населения. Также многие страны Европы уделяют внимание развитию аг-
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ротуризма. [8-10] Агротуризм является деятельностью по организации отдыха  

и досуга туристов в сельской местности. Соединённые Штаты Америки, в свою 

очередь, большее внимание уделяют сельскохозяйственному производству и ин-

формационной связи между сельскими территориями. [11] 

Политика Китая является наиболее близкой к Российской и содержит в себе 

такие проекты, как: «Оживление села» (до 2022), «Омоложение села» (до 2020), 

«Сельскохозяйственная модернизация» (до 2035) и «Создание сильного сельско-

хозяйственного сектора и достижение полной самореализации фермеров». [12]  

Иностранный опыт показывает прочную связь в развитии сельских террито-

рий и сельскохозяйственной отрасли. Освоение сельскохозяйственных земель  

и создание новых фермерских хозяйств положительно повлияет на территори-

альное развитие, поспособствует увеличению количества рабочих мест для сель-

ского населения, а также привлечет крупных инвесторов к развитию СНП. 

Заключение 

Проведя исследование, можно выдвинуть следующие предложения по раз-

витию сельских территорий: 

1. Комплексный подход к разработке генпланов. Территориальное плани-

рование может обеспечить наиболее разностороннее улучшение жилищных 

условий, состояния инженерных и транспортной сетей; 

2. Совместное развитие сельского хозяйства и сельских территорий. Соци-

ально-экономическое состояние сельских территорий напрямую зависит от раз-

витости сельскохозяйственного производства на территории поселения; 

3. Четкие требования к реализации программы в регионах. Опыт реализа-

ции ФЦП показал, что размытость понятий в законодательстве и индивидуаль-

ный подход негативно влияют на процесс развития; 

4. Геоинформационное обеспечение развития сельских территорий.  Гео-

информационные системы и геопорталы обеспечат предоставление граждан и 

органы муниципальной власти актуальной, наглядной и достоверной информа-

цией о процессе реализации государственной программы в их регионе. [13-14]. 

Развитие сельских территорий в России является одной из актуальных про-

блем. Разработанная государственная программа стала первым шагом в этом 

сложном процессе. Для успешной реализации программы необходимо учиты-

вать, как опыт из прошлого, так и опыт развитых стран. Информационная под-

держка, комплексный подход к решению социальных проблем и проблем сель-

ского хозяйства, применение современных методов планирования (форсайт) [15] 

обеспечат максимально комплексное совершенствование состояния сельских по-

селений.   
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В настоящее время правовое регулирование строительства линейных объек-

тов вызывает довольно много вопросов в градостроительном, лесном и земель-

ном законодательстве Российской Федерации (далее – РФ). В связи с отсут-

ствием цельного и результативного нормативно-правового регулирования  

и складывающейся на его основе единообразной судебной практики значительно 

затрудняется благоустройство территории, её инвестиционное становление, уро-

вень которого содействует снижению отрицательной нагрузки на окружающую 

среду [3]. Перед субъектами хозяйственной деятельности, занимающимися стро-

ительством и эксплуатацией линейных объектов, стоит множество вопросов, по-

являющихся на различных стадиях создания данных объектов [6]. 

Вследствие своих технических особенностей и, как правило, огромной про-

тяженности, линейные объекты располагаются на довольно большом числе зе-

мельных участков, относящихся к различным категориям земель, а также при-

надлежащие различным собственникам [6]. Данные объекты размещаются на 

местности прямыми, кривыми, изогнутыми и ломаными линиями. Общая протя-

женность линейных объектов на сегодняшний день не определена, она может до-
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стигать как десятки, так и тысячи километров. Таким образом, открытым оста-

ется вопрос о неудовлетворительной разработанности определения линейного 

объекта и наличия пробелов в правовом регулировании взаимоотношений, воз-

никающих при размещении и эксплуатации линейных объектов [4]. 

На рисунке приведен пример размещения линейного объекта-нефтепровода 

на землях лесного фонда и земельного участка под ним. 

 

 

Пример размещения линейного объекта-нефтепровода  

на землях лесного фонда и земельного участка под ним 

 

 

В соответствии с положениями Градостроительного Кодекса РФ (далее – 

ГрК РФ) линейные объекты являются объектом капитального строительства, на 

которые необходимо получить разрешение в соответствии со статьей 51 ГрК РФ 

(ЛЭП, линии связи, автомобильные и железные дороги, трубопроводы и т.п.). 

Правообладатель лесных участков на период строительства линейного объ-

екта в границах земель лесного фонда обязан заключить с застройщиком либо 
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заказчиком работ договор аренды земельного участка [1]. Непременным усло-

вием такой процедуры является постановка лесного участка на государственный 

кадастровый учет путем его образования и выполнения соответствующих ка-

дастровых работ в границах полосы отвода под проектируемый линейный объ-

ект. Стоит заметить, что данное мероприятие невозможно выполнить в случаях, 

когда в границах лесного фонда не проведены проектные лесотаксационные ра-

боты и лесной участок не разбит на нужные кварталы, выделы и не определены 

характеристики лесных насаждений [2]. В таком случае правообладатель лесного 

участка попросту отказывает не только в проведении кадастровых работ, но  

и в заключении договора аренды. В дальнейшем это приводит к невозможности 

осуществления работ по строительству линейного объекта в этих границах. 

Рассматривая сложившуюся практику оформления прав на уже созданные 

линейные сооружения, кадастровым инженерам следует учитывать специфику 

оформления прав собственности при пересечении линейным объектов земель 

лесного фонда. Строительство протяженных объектов связано с необходимо-

стью пересечения лесополос, лесных массивов и других лесных зон, которые яв-

ляются природными преградами. Как показывает практика, при разработке про-

ектного плана полосы отвода проектировщику следует предусмотреть обход зе-

мель лесного фонда, так как нормативные требования, регулирующие размеще-

ние линейных объектов на землях лесного фонда, имеют свои специфические 

особенности. 

Не все земли лесного фонда состоят на государственном кадастровом учете. 

На публичной кадастровой карте нередко земли с такой формой целевого ис-

пользования могут отражаться в виде кварталов, следовательно, в отношении та-

ких земель особой трудностью является установление их принадлежности к кон-

кретному землепользователю [5]. На практике, отслеживаются случаи, когда на 

землях лесного фонда было выполнено межевание, однако их предоставление  

в аренду органами местного самоуправления оказывалось ошибочным. 

Как правило, лесные участки находятся в ведении органов государственной 

власти либо местного самоуправления из-за чего процедура создания земельного 

участка на период строительства и эксплуатации линейного объекта осуществ-

ляется по правилам, предусмотренными положениями ст. 11.3 Земельного ко-

декса РФ (далее – ЗК РФ), т.е. на основании утвержденного плана межевания 

территории. Таким образом, оформление начально разрешительной документа-

ции на строительство всего линейного объекта автоматически возрастает на срок 

4 месяца.  

На территории РФ не все земли лесного фонда имеют лесотаксационное 

описание и идентифицирующие признаки лесного участка, такие как квартал, 

выдел, данные о лесонасаждении, возраст, и другие показатели, из-за которых 

правообладатель не всегда может предоставить такой участок в аренду [3]. 

С учетом всех требований действующего законодательства срок оформле-

ния прав, с целью начала строительства в границах земель лесного фонда, зани-

мает до года (12 месяцев). Застройщику немаловажно понимать, что утверждая 

план полосы отвода в пределах лесного фонда, осуществить строительно-мон-
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тажные работы он сумеет минимум через данный период. Также этот срок может 

быть увеличен, в случае если понадобится приобрести разрешение на строитель-

ство.  

С учетом всех особенностей и сформировавшейся практики земельно-иму-

щественных взаимоотношений с целью оформления прав на лесной участок для 

выполнения строительно-монтажных работ линейных объектов, понадобится 

осуществление последующих мероприятий, показанных в таблице. Правоуста-

навливающим документом при пересечении и проведении работ в границах лес-

ного фонда является договор аренды рассматриваемого лесного участка.  

 

Ориентировочные сроки выполнения мероприятий по оформлению прав  

собственности на земельные участки, отнесенных к землям лесного фонда  

в границах ППО линейного объекта 

Название мероприятий 
Результат данного мероприя-

тия 

Ориентировочный  

срок выполнения 

Направление запроса в Уполномо-

ченный орган для определения 

принадлежности земельного 

участка к землям лесного фонда в 

границах ППО линейного объекта 

Ответ Уполномоченного ор-

гана о наличии в границах по-

лосы отвода строящегося объ-

екта земель лесного фонда 

30 дней 

Разработка и утверждение про-

екта планировки и проекта меже-

вания территории (ППТ и ПМТ). 

Постановление об утвержде-

нии проекта планировки и 

проекта межевания террито-

рии, содержащее сведения о 

согласовании с уполномочен-

ным органом 

150 дней 

Разработка и утверждение проект-

ной документации лесного 

участка (ПДЛУ) 

Утвержденная правообладате-

лем лесного участка проект-

ная документация (ПДЛУ) 

40-60 дней. Подготавлива-

ется параллельно с утвер-

ждением ППТ и ПМТ. 

Обращение к правообладателю 

лесного участка с заявлением  

об образовании лесного участка 

Заявление по установленной 

форме в соответствии с Лес-

ным кодексом РФ 

1 день с момента утвер-

ждения ППТ и ПМТ  

и ПДЛУ 

Издание распорядительного акта 

правообладателем лесного 

участка об образовании лесного 

участка 

Постановление об образова-

нии лесного участка 

30 дней с момента обра-

щения заявителя 

Проведение кадастровых работ  

по образованию лесного участка, 

части лесного участка в границах 

проведения работ по строитель-

ству объекта недвижимости 

Выписка из ЕГРП на сформи-

рованный лесной участок, 

часть лесного участка 

30 дней 

Обращение к правообладателю 

лесного участка с заявлением  

о предоставлении лесного участка  

в аренду 

Заявление по установленной 

форме в соответствии с Лес-

ным кодексом РФ 

1 день с момента поста-

новки лесного участка на 

государственный кадаст-

ровый учет 

Согласование условий и подписа-

ние договора аренды лесного 

участка 

Договор аренды лесного 

участка 

30 дней с момента обра-

щения заявителя 
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Из выше представленной таблицы заметно, что период выполнения работ 

по оформлению лесного участка составляет около 270 дней. Как правило, право-

обладателями лесных участков выступает РФ. Установление принадлежности зе-

мель и утверждение проектной документации лесного участка осуществляется 

через местные лесничества, в чьих пределах подразумевается размещение объ-

екта постройки. Но все подобные решения в заключительном виде принимаются 

и утверждаются управлениями, департаментами или министерствами лесного 

хозяйства. После заключения договора аренды лесного участка арендатор либо 

застройщик в течении 6 месяцев должен разработать и провести госэкспертизу 

плана освоения лесов в границах арендуемого земельного участка, а также еже-

квартально направлять лесную декларацию в адрес арендодателя. После выпол-

нения строительно-монтажных работ, в пределах наземных элементов выстроен-

ного объекта понадобится заключение долговременного договора аренды лес-

ного участка. В случае если линейный объект не обладает наземным элементом, 

то договор аренды может быть заключен в границах зоны функционирования 

охранной зоны линейного объекта.  
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Регистрация прав собственности на земельные участки представляет собой 

важнейший стимулирующий фактор социально-экономического формирования 

социума. Его стабильность и гарантированность в существенной мере складыва-

ется из закрепленных в законе обоснованных оснований изъятия и прекращения 

права собственности на земельные участки, правовых гарантий осуществления  

и защиты [6]. 

Однако, современным законодательством предусмотрены случаи, когда зе-

мельный участок может быть изъят у правообладателя на временной или посто-

янной основе. 

В настоящее время для развития земельного права, немаловажно понимать 

разницу между различными аспектами правовых явлений [5]. В отношении про-

цедур принудительного изъятия земельного участка, применяются такие поня-

тия как реквизиция и конфискация [6]. Эти участки изымаются у собственника, 
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согласно требованиям, предусмотренных гражданским, уголовным и земельным 

законодательством. 

В ст. 51 Земельного Кодекса Российской Федерации (далее – ЗК РФ) опре-

деление реквизиции описывается как процедура, при которой территория может 

быть временно изъята у собственника в случаях чрезвычайных ситуаций для 

дальнейшей защиты жизненно важных интересов граждан, общества или госу-

дарства [1].  

Также данный процесс регулируется ст. 235 Гражданского Кодекса Россий-

ской Федерации (далее – ГК РФ), где изъятие участка выполняется в принудитель-

ном порядке в случаях возникновения аварий, эпидемий и т.п., с возможной выпла-

той его стоимости, в тех случаях, когда возврат территории невозможен [2].  

Расхождения между ст. 51 ЗК РФ и ст. 235 ГК РФ отсутствуют. По итогам 

процесса реквизиции владельцу участка выдается документ, в котором пропи-

сано понятие данного процесса и основание изъятия. 

Реквизиция отличается от конфискации возмездным характером, то есть 

изъятие имущества происходит на какой-то период времени, а после возвраща-

ется собственнику обратно [3]. Исходя из этого, понятие реквизиции, в отличие 

от конфискации, не имеет карательного значения и может применяться в случаях 

необходимости. 

Конфискация земли согласно ст. 50 ЗК РФ представляет собой процедуру 

безвозмездного изъятия участка земли у владельца только по решению суда  

и в виде санкций за совершение преступления (мошенничество, незаконная пред-

принимательская деятельность) [1]. 

Также существует такой механизм, как изъятие земельных участков для гос-

ударственных и муниципальных нужд. Согласно ст. 49 ЗК РФ земельные участки 

изымаются для государственных или муниципальных нужд в исключительных 

случаях [1]. Подобные решения принимаются федеральными органами исполни-

тельной власти либо органами местного самоуправления. В данном случае, вы-

куп земли осуществляется обязательно и производится за счет государственного 

бюджета Российской Федерации. 

Также изъятие участка может быть произведено, в случае если земельный 

участок размещен в пределах территории, в отношении которой применено ре-

шение о комплексном развитии и заключено соглашение об этом комплексном 

развитии территории [4]. В таком случае решение об изъятии принимает орган 

местного самоуправления, где основанием будет являться утверждённый проект 

планировки территории и проект межевания этой территории. 

Помимо изъятия для государственных нужд, земельный участок может быть 

изъят, если территория используется не по целевому назначению либо с наруше-

ниями земельного законодательства [4]. Одним из примеров является снижение 

плодородия сельскохозяйственных земель, развитие деградационных процессов. 

Для наглядного понимания в таблице представлен сравнительный анализ 

рассматриваемых понятий по изъятию земельных участков. 

Из представленной таблицы, можно сделать выводы о различиях этих трех 

процессов, рассмотрим их на конкретных примерах.  
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Сравнение понятий реквизиции, изъятия и конфискации земельного участка 

Условия Изъятие Конфискация Реквизиция 

Право собственности Прекращается Прекращается Прекращается 

Срок изъятия Постоянный Постоянный Временный, но может 

быть постоянным 

Возмещение Да Нет Да 

Основание для изъятия Для государственных 

нужд 

По решению суда Для защиты интере-

сов граждан 

Согласие собственника Возможны случаи, 

как по согласию, так 

и без согласия 

Не требуется Требуется 

 

Примером изъятия земельных участков для государственных нужд, можно 

считать изъятие земельных участков у собственников, с целью строительства ад-

министративного здания, автомобильной дороги, моста с компенсацией владель-

цам земельных участков рыночной стоимости данных участков. Данная изъятие 

происходит для государственных или муниципальных нужд, по согласию или 

принудительно прекращает действие права собственности гражданина на посто-

янной возмездной основе.  

Примером конфискации, может служить принудительное прекращение 

права собственности гражданина на постоянной безвозмездной основе по реше-

нию суда, за применение земель сельскохозяйственного назначения для ку-

рортно-развлекательной деятельности.  

В качестве примера реквизиции можно рассмотреть возмездное изъятие зе-

мельного участка, находящегося на в границах территории, опасной для нахож-

дения людей, носящей временный характер.  

На основании вышесказанного можно сделать вывод о том, что несмотря на 

имеющиеся сходства, все три рассмотренные процедуры обладают существен-

ными различиями и тем самым являются одной из значимых процедур для регу-

лирования земельно-имущественных отношений в Российской Федерации. 
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Аннотация. Несмотря на довольно быстрые темпы развития строительных инновационных 

технологий, основы геодезии необходимо знать каждому, кто собирается связать свою жизнь 

с данным видом деятельности. Не стоит забывать о том, что при построении различных про-

екций, исследователи в области геодезии могут совершить ряд ошибок. В данный работе об-

ращено внимание на проблемы в проекции Меркатора.   

 

Ключевые слова: геодезия, величины, формы рельефа, погрешности измерений, географиче-

ские координаты 

 

The main problems of Mercator projection in the cadastre 
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Abstract. Despite the rather rapid pace of development of innovative construction technologies, the 

basics of geodesy should be known to everyone who is going to connect their lives with this type of 

activity. Do not forget that when constructing various projections, researchers in the field of geodesy 

can make a number of mistakes. In this paper, attention is drawn to the problems in the Mercator 

projection. 

 

Keywords: geodesy, measurements, land forms, measuring uncertainty, geographical values 

 

В целом понятия о геодезии появились и сложились в форме знаний о гео-

метрии пространства и его объектов, которые окружают. Геометризация легла  

в основу познания человечеством этого пространства. Человеку присуще про-

странственно-геометрическое виденье. В связи с этим данный раздел науки 

можно также определить, как систему знаний и профессиональной деятельности 

в сфере определения геометрии и координат.  

Геодезия классифицируется на отдельные независимые дисциплины, где 

каждая преследует свои цели и решает определенные Можно заключить, что гео-

дезия складывалась и возрастала как наука о геометрии окружающего простран-

ства, а как понятие среди специалистов — прикладной раздел геодезии [11]. 

Структура геодезии менялась по мере развития человечества и совершенствова-

ния научно-технического уровня.  

Для изображения участка поверхности Земли необходимо иметь представ-

ление о поверхности Земли и ее размерах. Поверхность Земли неровная, состоит 

из возвышенностей, впадин, равнин и водных пространств [2]. 
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Как и в любых видах измерений, в геодезических измерениях существуют 
погрешности. В зависимости от получения необходимых величин, их делят на 
непосредственные и косвенные. Непосредственными измерениями называют та-
кие, при которых искомые величины находят путем непосредственного сравне-
ния их с единицей измерений. Косвенные – при которых искомые величины по-
лучают в результате вычислений, как функции других, ранее исследуемых вели-
чин. Погрешности делятся на грубые, систематические и случайные [3].  

В большинстве карт применяют так называемую проекцию Меркатора. Чем 
ближе к полюсам Земли, тем больше за ней наблюдается искажение площади. 
Однако общепринятые проекции географических схем формируют иллюзию 
других параметров. 

Присутствие искажений на картографических картах можно считать обыч-
ным делом. Ведь картографы для определения площади стран должны развер-
нуть эллипсоид Земли на плоскости. Такие действия в любом случае приведут  
к искажениям. Возникает только вопрос: где допускаются искажения, а где нет [4]. 

Существует 4 типа искажений: 

− искажения форм; 

− искажения длин; 

− искажения площадей; 

− искажения углов. 
До сегодняшнего дня проекция Меркатора применима как стандартный по-

казатель в морской навигации. В данном случае проекция Меркатора способна 
свести к нулю искажение углов, вычислить направление движения и правиль-
ность азимута [9]. 

Математические вычисления для этой области проекции выглядят так: 

),2/4/(ln(;  +== tgRYRX
                             

(1)
 

где  R – радиус сферы, λ – долгота в радианах, φ – широта в радианах [5]. 
Для проекции Меркара характерно свойство сохранения углов, когда осу-

ществляется проецирование. В обычной жизни редко возникает необходимость 
применять проекцию Меркатора [6]. Реальные параметры в рамках проекции 
Меркатора можно увидеть только около экватора. Остаток площадей на Земле 
достаточно сильно искажены. 

В настоящее время для представления кадастровых картографических дан-
ных сотрудниками Росреестра используют «Равнометрическую» проекцию 
Гаусса-Крюгера. Но ее главным недостатком для объединения данных в карто-
графических сервисах является то, что представленные данные разных Субъек-
тов Российской Федерации фрагментарны, требуют разных систем координат 
для разных мест и не стыкуются между собой. Это накладывает отпечаток на 
точностные характеристики получаемых данных в следствии пересчета коорди-
нат и стыковки границ земельных участков. Эту усложняет сборку всей инфор-
мации в один массив картографических данных. 

В этой связи картографический сервис Росреестра работает по принципу ав-

томатической обработки и коррекции данных векторной карты (данные которой 
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хранятся как правило в местных системах координат) в публичную кадастровую 

карту в растровую карту, которая уже представлена в проекции Меркатора. Это 

позволяет на публичной кадастровой карте представлять все данные в виде не-

разрывного картографического материала. Для кадастровых работ такой вид 

представления данных может быть использован при работах для формирования 

опорной сети привязки для спутниковых лоскутов. Это позволяет наиболее 

точно понять какие есть смещения и добиться приемлемой координатной точно-

сти. В таком виде работ самыми точными ориентирами для привязки будут яв-

ляться зарегистрированные автомобильные дороги за счет своей протяженности 

и площадной величины на местности и космических снимках. Они межуются  

с нормативной точностью 0,1 м.  

Опираясь на все, что было сказано выше в этом материале, можно заклю-

чить, что все географические карты, которые существуют на сегодняшний день, 

имеют искажения. Но если нам потребуется задействовать плоские поверхности, 

нужно приложить усилия, чтобы свести к минимуму процент искажений. Проек-

ция Меркатора имеет как ряд преимуществ, так и существенные ошибки, но до 

сих пор считается «эталоном» во многих странах как максимально привычный 

вариант для населения. 

БИБЛИОГРАФИЧЕСКИЙ СПИСОК 

1. Абезин, Д. В. Скрипкин. – 2-е изд., испр. и доп. – Москва: Издательство Юрайт,  

2019. – 144 с. 

2. Багратуни Г. В. Инженерная геодезия: Учебник для вузов/Багратуни Г. В., Ганьшин 

В. И., Данилевич Б. Б. и др. 3-е изд., перераб. и доп. М., Недра, 2018. - 344 с. 

3. Базавлук, В. А. Инженерное обустройство территорий. Мелиорация: учебное пособие 

для прикладного бакалавриата / В. А. Базавлук. – Москва: Издательство Юрайт, 2019. – 139 с. 

4. Васильева, Н. В. Основы землепользования и землеустройства: учебник и практикум 

для академического бакалавриата/ Н. В. Васильева. – Москва: Издательство Юрайт, 2019. – 

376 с. 

5. Вострокнутов, А. Л. Основы топографии: учебник для среднего профессионального 

образования / А. Л. Вострокнутов, В. Н. Супрун, Г. В. Шевченко; под общей редакцией  

А. Л. Вострокнутова. – Москва: Издательство Юрайт, 2019. – 196 с. 

6. Дементьев В. Е. Современная геодезическая техника и ее применения: Учебное посо-

бие для вузов. – Изд. 2-е. – М.: Академический Проект, 2018. – 591 с. 

7. Елисеев С. В. Геодезические инструменты и приборы. Основы расчета, конструкции 

и особенности изготовления. Изд. 3-е, перераб. и дон. М., «Недра», 2017. – 645 с. 

8. Емельянова, Л. Г. Биогеографическое картографирование: учебное пособие для ака-

демического бакалавриата / Л. Г. Емельянова, Г. Н. Огуреева. – 2-е изд., испр. и доп. – Москва: 

Издательство Юрайт, 2019. – 108 с. 

9. Захаров А. И. Геодезические приборы: Справочник. – М.: Недра, 2017. – 314 с. 

10. Кочетова Э. Ф. Инженерная геодезия: Учебное пособие. - Нижний Новгород: 

ННГАСУ, 2012.-153 с. 

11. Макаров, К. Н. Инженерная геодезия: учебник для среднего профессионального об-

разования / К. Н. Макаров. – 2-е изд., испр. и доп. – Москва: Издательство Юрайт, 2019. –  

243 с. 

12. Маслов А. В., Гордеев А. В., Батраков Ю. Г. Геодезия. – М.: КолосС, 2016. – 598 с. 

 

© Е. К. Костенко, О. И. Малыгина, 2022  



73 

УДК 528 

DOI 10.33764/2687-041X-2022-2-73-78 

 

Геоинформационное обеспечение  

земельно-имущественного комплекса объектов транспорта 

В. А. Костеша1* 
1 Государственный университет по землеустройству, г. Москва, Российская Федерация 

* e-mail: vlkostesha@mail.ru 

 

Аннотация. Статья посвящена вопросу развития сферы геоинформационного обеспечения 

земельно-имущественных работ, проводимых на автомобильных дорогах. Целью исследо-

вания является разработка методики и системы геоинформационного обеспечения (ГИО). 

Рассмотрены основные объекты учета автодорожного комплекса, на основе чего разрабо-

тан алгоритм геоинформационного обеспечения. Для реализации алгоритма проведено по-

этапное построение архитектуры средства ГИО, включающей в себя четыре основных мо-

дуля. Рассмотрен принцип работы системы на каждом из этапов (модулей), а также особое 

внимание уделено анализу пространственных данных на основе топологической связи  

и NDVI-индекса. В заключении приведена практическая и теоретическая значимость раз-

работанной системы ГИО.  
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Abstract. The article is devoted to the development of the sphere of geoinformation support of land 

and property works carried out on highways. The purpose of the study is to develop a geoinformation 

support system. The main objects of accounting of the road complex are considered, on the basis of 

which the algorithm of geoinformation support is developed. To implement the algorithm, a step-by-

step construction of the geoinformation support architecture was carried out, which includes four 

main modules. The principle of operation of the system at each of the stages (modules) is considered, 

and special attention is paid to the analysis of spatial data based on topological connection and NDVI 

index. In conclusion, the practical and theoretical significance of the developed geoinformation sup-

port system is given. 
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Введение 

Развитие всех областей деятельности человека в цифровой среде стало 

важнейшим фактором для развития геоинформатики и геоинформационного 

обеспечения – процесса, включающего в себя сбор, обработку, хранение, ана-
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лиз и визуализацию пространственных данных, направленного на удовлетво-

рение потребностей в актуальной, достоверной и точной пространственной 

информации; далее ГИО. Средствами ГИО являются всевозможные системы 

сбора, анализа, эксплуатации и предоставления пространственных данных 

(ГИС и геопорталы). [1-2] 

Специфика автомобильных дорог, как объекта учета создаёт определенные 

трудности как в выполнении кадастровых, мониторинговых, землеустроитель-

ных и иных работ в их отношении, так и в хранении, систематизации и отобра-

жении пространственных и семантических данных. Так как сфера ГИО автомо-

бильных дорог недостаточно проработана и изучена, данный процесс требует со-

вершенствования.  

Цель и задачи исследования 

Целью исследования является разработка системы ГИО земельно-имуще-

ственных работ на автомобильных дорогах. Для создания такой системы необ-

ходимо:  

− определить основные объекты учета; 

− разработать алгоритм геоинформационного обеспечения; 

− выполнить концептуальное, логическое и физическое проектирование ге-

опортала автомобильных дорог (средства ГИО); 

− разработать предложения по модернизации разработанных алгоритма  

и средства ГИО, оценить перспективы и эффективность внедрения разработок  

в производственный процесс. 

Разработка алгоритма геоинформационного обеспечения  

и архитектуры средства ГИО 

Автомобильная дорога является сложным составным объектом, включа-

ющим в себя: земли полос отвода, дорожное полотно, искусственные и за-

щитные инженерные сооружения, объекты обустройства и дорожного сер-

виса. [3] Таким образом алгоритм геоинформационного обеспечения (рис. 1) 

должен захватывать весь спектр работ, проводимых в отношении автомо-

бильных дорог.  

Для реализации данного алгоритма на практике необходимо разработать со-

ответствующее средство ГИО – геопортал автомобильных дорог.  

Главной составляющей ГИС является картографическая основа. На данный 

момент существует возможность внедрения приложений в сайты картографиче-

ских подложек Яндекса и Google. Однако для обеспечения пространственной ин-

формацией пользователей на территории России наиболее рациональным счита-

ется внедрение Яндекс.Карт, так как они наиболее точно отображают террито-

рию Российской Федерации. Интеграция Яндекс.Карт осуществляется через API 

Яндекс.Карт [4]. 

После интеграции картографической подложки, переходят к реализации 

всех необходимых функциональных возможностей.  
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Рис. 1. Алгоритм геоинформационного обеспечения 

 

 

В общем виде, функционирование системы выражается в четырёх модулях:  

1. Модуль сбора и обработки пространственных данных. Спутниковую 

основу Яндекс.Карт составляют снимки компании «СКАНЭКС», пространствен-

ное разрешение которых составляет от 0,5 до 12,0 метров, соответсвенно спут-

никовая основа Яндекс.Карт может служить одним из источников информации 

при выполнении некоторых видов земельно-имущественных работ.Также ин-

формация для пополнения базы данных может быть получена из межевых, тех-

нических планов, паспортов автомобильных дорог, результатов инженерно-гео-

дезических изысканий, инвентаризационных данных. 

2. Модуль загрузки информации. Оптимальной считается загрузка инфор-

мации в систему автоматизированно, однако в тех случаях, когда это невоз-

можно, необходимо окно, в котором объект создается путем заполнения соответ-

ствующих граф.  

Модуль хранения, редактирования, фильтрации и анализа данных. За-

груженная информация должна систематизироваться и храниться в определен-

ных слоях. В данной работе предлагаются такие слои, как: земельные участки, 

объекты капитального строительства, придорожные полосы, километровые 

столбы, границы муниципальных образований, объекты дорожного сервиса, ин-
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формационные модели, топографические планы, рабочий, другое. Информацию, 

занимающую большой объем памяти (результаты инженерных изысканий, орто-

фотопланы, информационные модели)рекомендуется хранить в облачных храни-

лищах. [5-8] 

Пространственная информация может отображаться в растровом, вектор-

ном и растрово-векторном видах. Наиболее оптимальным является векторное 

изображение объектов. Семантические данные отображаются в табличном виде 

(рис. 2). 

 

 

Рис. 2. Отображение пространственной и семантической  

информации в системе 

 

 

Анализ данных может проводиться по таким типам нарушений как: наруше-

ния топологической связи объектов и нарушения цветового соответствия.  

Так как векторные объекты характеризуются топологической связью, суще-

ствует возможность реализации её анализа для обнаружения таких нарушений 

как: 

− разрывы между земельными участками; 

− наложения земельных участков друг на друга. 

Для обнаружения цветового несоответствия в ГИС и геопорталах реализуют 

NDVI-анализ – анализ растровых изображений в красном и инфракрасном кана-

лах. Анализ проводится на основе шкалы индекса NDVI (рис. 3).  

 

 

Рис. 3. Шкала индекса NDVI 
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Для целей геоинформационного обеспечения земельно-имущественных ра-

бот на автомобильных дорогах из данной шкалы можно выделить следующие 

фиксированные значения NDVI: -0,5% – искусственные материалы (бетон и ас-

фальт); от 0,2 до 0,3% – травянистая растительность; от 0,6 до 0,8% – древесная 

растительность. Анализ проводится в границах полос отвода и придоржных по-

лос. Виды обнаруживаемых нарушений: залесение полосы отвода, несанкциони-

рованные съезды, захламление полосы отвода. [9-12] 

Анализ играет огромную роль в геоинформационном обеспечении, он поз-

воляет автоматизировать процессы, которые до недавнего времени проводились 

исключительно вручную, что соответсвенно повышает качество и скорость вы-

полнения земельно-имущественных работ на автомобильных дорогах [13]. 

Модуль вывода информации. Так как пространственная информация отоб-

ражается в векторном виде, вывод её возможен путем печати векторного изобра-

жения, совмещающего в себе пространственные данные и картографическую 

подложку. Семантическую информацию возможно выводить в формате .csv таб-

лиц и в других табличных форматах. 

В результате разработки архитектуры был создан геопортал ГИС ФАД 

«Центральная Россия», отображенный на (рис. 4).  

 

 

Рис. 4. Интерфейс геопортала 

 

 

Разработанная система была апробирована на автомобильных дорогах фе-

дерального значения при проведении кадастровых, мониторинговых и инвента-

ризационных работ.  

Подводя итог, можно сказать о том, что разработанные алгоритм и архитек-

тура средства ГИО могут служить основой для стандартизации требований к по-

добным системам, что положительно влияет на развитие инфтраструктуры про-

странственных данных в Российской Федерации. [14-15] 
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Геоинформационное обеспечение является неотъемлемой частью управления 

как в сферах тесно связанных с недвижимостью, так и в смежных сферах деятельно-

сти общества. Качественное геоинформационное обеспечение может обеспечить по-

вышение экономичесткой и технологической эффективности предприятия.  
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Аннотация. Статья посвящена вопросу развития информационного моделирования на терри-

тории России. Проведен анализ терминов «BIM» и «информационная модель объекта капи-

тального строительства», технических требований к проведению проектирования, а также вы-

явлены сходства и различия данных понятий. В заключение был проведен обзор информаци-

онного моделирования автомобильных дорог на современном этапе развития.  
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Abstract. The article is devoted to the development of information modeling in Russia. It analyses 

the terms "BIM" and "information model of capital construction object", technical requirements for 

design, and reveals similarities and differences of these concepts. It concludes with an overview of 

information modeling of highways at the current stage of development. 
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Информационное моделирование на данный момент является одной из сту-

пеней перехода к многомерному кадастру на территории Российской Федерации. 

В соответствии с изменениями, внесенными в Градостроительный Кодекс  

в 2019 году, формирование и ведение информационных моделей становится обя-

зательным для организаций, занимающихся проектированием, строительством  

и эксплуатацией объектов капитального строительства (ОКС).  

Целью данного исследования является изучение вопросов развития BIM-мо-

делирования и информационного моделирования автомобильных дорог. 

В процессе исследования необходимо решить следующие задачи: 

− произвести сравнение понятий «building information model» и «информа-

ционная модель объекта капитального строительства»; 

− проанализировать технические требования к BIM и информационным мо-

делям ОКС; 

− определить этап развития и внедрения в производственную деятельность 

BIM и информационных моделей автомобильных дорог. 

Согласно законодательству Российской Федерации, информационная мо-

дель объекта капитального строительства – это совокупность сведений и мате-
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риалов (включая 3D-модель объекта), формируемых в электронном виде на всех 

этапах жизненного цикла объекта. На (рис. 1). представлен алгоритм формиро-

вания и ведения информационной модели, а также все необходимые для этого 

документы [1]. 

 

 

Рис. 1. Жизненный цикл информационной модели ОКС 

 

 

Главными техническими требованиями к информационным моделям явля-

ются используемое программное обеспечение и форматы данных модели. Нор-

мативные акты, регулирующие процессы формирования и ведения информаци-

онных моделей выдвигают требования по использованию отечественного про-

граммного обеспечения, которого на данный момент на рынке практически нет; 

а также требуется использование форматов данных .XML и .IFC.  

Industry Foundation Classes – формат информационных моделей, созданный 

buildigSMART. Данный формат разработан специально для обмена данными 

между различными приложениями без существенной потери информации. IFC 

является международным стандартом, однако не контролируется ни одной из 

компаний, поставляющих ПО. 
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В свою очередь, BIM определяется как трехмерная модель, связанная с базой 

данных об объекте (здании или сооружении). Она предназначена, в первую оче-

редь, для цифрового отображения основных свойств объекта. На данный момент 

для формирования BIM в большинстве случаев используется ПО AutoDesk – Revit, 

ArchiCAD, AutoCAD [2]. Также широко используется программное обеспечение 

Trimble, в связи с популяризацией методов лазерного сканирования местности и 

объектов капитального строительства [3]. Таким образом основными форматами 

BIM являются DWG, DXF, RFA, RTE и IFC (как обменный формат).  

Исходя из вышесказанного, можно сделать вывод о близости понятий BIM 

и информационная модель ОКС, однако BIM у большинства специалистов ассо-

циируется с моделями зданий, соответственно информационная модель объекта 

капитального строительства является более обширным термином [4]. Также есть 

различие в прямом функциональном назначении: BIM разрабатываются для ви-

зуализации и цифровизации основных свойств объекта, а информационные мо-

дели ОКС предназначены для систематизации, хранения, эксплуатации и расши-

рения данных об объекте на всем его жизненном цикле. 

В производственной деятельности дорожных организаций на данный мо-

мент существуют лишь единичные проекты создания информационных моделей 

автомобильных дорог. Так в 2015 и 2019 годах было разработано и завершено 

2 проекта с использованием ПО AutoDesk. Проект 2015 года был разработан ГК 

«Моспроект-3» на условиях государственного частного партнерства. Объектом 

стал Северный дублер Кутузовского проспекта от Молодогвардейской транс-

портной развязки до ММДЦ (рис. 2) [5]. 

 

 

Рис. 2. Проект Северного дублера Кутузовского проспекта 
 

 

Проект, разработанный в 2019 году, принадлежит компаниям «Автобан»  

и «Айбим». Результатом стала подробная информационная модель автомобиль-

ной дороги ЦКАД 4, включающая в себя модели коммуникаций, земельных 

участков, самой автомобильной дороги и иных её составных элементов. 

Авторы данного проекта отметили практическую значимость модели на 

этапе строительства автомобильной дороги. Также информационные модели по-

способствовали повышению прозрачности всех процессов, связанных со строи-

тельством и эксплуатацией дороги.  
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Информационные модели автомобильных дорог отличаются в первую оче-

редь протяженностью объектов. Одними из важнейших элементов информаци-

онной модели автодороги являются рельеф местности, конструктивные эле-

менты, искусственные и защитные инженерные сооружения [6-7]. Для построе-

ния моделей автомобильных дорог существует специализированное программ-

ное обеспечение IndorBIM, оно обладает всем необходимым спектром функцио-

нальных возможностей для комфортной работы с 3D-моделями автомобильных 

дорог, однако программные продукты и модули «ИндорСофт» имеют достаточно 

высокую стоимость [8].  

Подводя итог, можно сделать вывод о недостаточной развитости и распро-

странённости создания информационных моделей автомобильных дорог. Од-

нако, также стоит вопрос о востребованности в создании таких моделей для всей 

дороги. На данный момент считаем наиболее целесообразным создание моделей 

характерных транспортных узлов и развязок, мостов, путепроводов и иных круп-

ных конструктивных элементов, для целей строительства и обслуживания дан-

ных объектов.  

Повсеместное внедрение 3D-моделирования неизбежно, и на данный мо-

мент необходимо проводить работы, направленные на оптимизацию и упроще-

ния процесса создания информационных моделей, а также находить пути умень-

шения объема файлов и внедрения их в существующие геоинформационные си-

стемы и геопорталы.  

БИБЛИОГРАФИЧЕСКИЙ СПИСОК 

1. Градостроительный кодекс Российской Федерации. Глава первая: офиц. текст (ред.  

от 16.12.2019 г.) // Собрание законодательства РФ. –1998. - № 19. – Ст. 2069. 

2. Laefer D.F.,Truong-Hong L., Toward automatic generation of 3D steel structures for build-

ing information modelling // Automation in Construction. 2017. Vol. 74. P. 66-77; 

3. Костеша В.А., Колесникова И.К., Марычева О.А. Применение лазерного сканера 

trimble TX8 для построения 3D-модели объекта культурного наследия. – М.: Землеустройство, 

кадастр и мониторинг земель № 2, 2021. – С. 150-155. 

4. McGlinn K., Brennan R., Debruyne C., Meehan A., McNerney L., Clinton E., Kelly P., 

O'Sullivan D.Publishing authoritative geospatial data to support interlinking of building information 

models // Automation in Construction. 2021. Vol. 124. P. 103534; 

5. BIM для городской дорожной инфраструктуры: электронный документ. – URL: 

https://infrabim.csd.ru/upload/iblock/f91/avtomobilnaia-doroga-mosproekt-3.pdf (дата обращения 

25.06.2021). Текст: электронный. 

6. Бойков В.Н. InfraBIM для автомобильных дорог [Текст] / В.Н. Бойков, А.В. Сквор-

цов // САПР и ГИС автомобильных дорог. – 2019. – № 1(12). – С. 4−9. – DOI: 

10.17273/CADGIS.2019.1.1. 

7. Баранник С.В. Применимость BIM-технологий в дорожной отрасли [Текст] // САПР  

и ГИС автомобильных дорог. – 2015. – № 1(4). – С. 24−28. – DOI: 10.17273/CADGIS.2015.1.3. 

8. Снежко И.В. BIM-инструменты IndorCAD для разработки проектов на новом уровне 

[Текст] / И.В. Снежко, Д.А. Петренко // САПР и ГИС автомобильных дорог. – 2019. –  

№ 2(13). – С. 32−37. – DOI: 10.17273/CADGIS.2019.2.5. 

 

© В. А. Костеша, И. К. Колесникова, 2022 

  



83 

УДК 528.8:004:332 

DOI 10.33764/2687-041X-2022-2-83-86 

 

Информационное моделирование  
сельскохозяйственного землепользования 

Е. В. Коцур1* 
1 Омский государственный аграрный университет им. П. А. Столыпина, г. Омск,  

Российская Федерация 

* e-mail: ev.kotsur@omgau.org 

 

Аннотация. В статье проанализированы предпосылки разработки и необходимость внедрения 

единой информационно-ресурсной платформы для целей интеллектуального управления сель-

скохозяйственным землепользованием. Внедрение такой цифровой платформы способствует 

интенсификации сельского хозяйства России и позволит оптимизировать использование зе-

мель сельскохозяйственного назначения. В основе разработки информационно-ресурсной 

платформы лежат научные заделы в области моделирования процессов, использования дан-

ных дистанционного зондирования земли и искусственного интеллекта. Платформа должна 

стать базой планирования и оптимизации сельскохозяйственных угодий, использования зе-

мель в сельскохозяйственном производстве на всех уровнях, иметь возможность компьютер-

ного моделирования оптимальных вариантов организации землепользования и должна стать 

заменой аналогичных иностранных продуктов.  
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земель сельскохозяйственного назначения, интенсификация сельского хозяйства России, ком-
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Abstract. The article analyzes the prerequisites for the development and the need to implement a 

unified information and resource platform for the purpose of intelligent management of agricultural 

land use. The introduction of such a digital platform contributes to the intensification of agriculture 

in Russia and will optimize the use of agricultural land. The development of the information resource 

platform is based on scientific groundwork in the field of process modeling, the use of remote sensing 

data and artificial intelligence. The platform should become the basis for planning and optimizing 

agricultural land, land use in agricultural production at all levels, be able to computer simulate the 

best options for organizing land use and should replace similar foreign products. 
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intensification of agriculture in Russia, computer modeling, agricultural land use, remote sensing of 

land, artificial intelligence 

 

В настоящее время агропромышленный комплекс России готов к внедре-

нию различного рода инноваций. Эта потребность возникла с пониманием того, 

что при ведении сельского хозяйства устаревшими методами добиться положи-



84 

тельных результатов не предоставляется возможным. Введение современных 

цифровых технологий в сельское хозяйство России призвано обеспечить его ин-

тенсификацию, позволить оптимизировать использование земель сельскохозяй-

ственного назначения [1]. Для ускорения этого процесса необходима разработка 

и применение цифровых платформенных решений для интеллектуального управ-

ления сельскохозяйственным землепользованием на разных уровнях. В основе 

разработки таких платформ должны лежать научные заделы в области компью-

терного моделирования процессов, использования данных дистанционного зон-

дирования земли и искусственного интеллекта [2].  

Сельское хозяйство всегда имело непривлекательные для инвесторов харак-

теристики: длительный цикл производства, зависимость от природных факторов, 

устаревшие технологии производства, потери урожая на всех циклах производ-

ства. Но, несмотря на это, такие страны, как США, Китай, Индия, Канада, Изра-

иль на данный момент смогли привлечь внимание инвесторов, внедряя техноло-

гии цифрового земледелия. Проведение цифровизации стало возможным лишь 

после того, как ГИС-технологии охватили все сферы жизнедеятельности обще-

ства [1].  

Цифровая трансформация сельского хозяйства в России началась в 2017 году. 

Основной проблемой, сдерживающей завершение данного процесса, является раз-

розненность данных, получаемых от федеральных агентств и ведомств, отсут-

ствие единого подхода по сбору, накоплению и отображению данных в циф-

ровой среде и отсутствие единой интернет платформы (на данный момент две 

основные базы данных ФГИС ФП АЗСН и ЕФИС ЗСН функционируют на 

обособленных интернет-платформах, которые не имеют функции объедине-

ния данных) [1, 3]. 

В связи с этим назрела необходимость создания единой информационно-ре-

сурсной платформы для целей интеллектуального управления сельскохозяй-

ственным землепользованием при помощи цифровых технологий, обеспечиваю-

щая полную взаимосвязь всех структурных и функциональных элементов. Плат-

форма должна стать базой планирования и оптимизации сельскохозяйственных 

угодий, использования земель в сельскохозяйственном производстве на всех 

уровнях, иметь возможность компьютерного моделирования оптимальных вари-

антов организации землепользования [4]. С её помощью должны решаться такие 

задачи, как: 

− сбор, обработка и хранение данных почвенно-климатических условий, 

фактического состояния земель, технологий возделывания сельскохозяйствен-

ных культур, истории полей, ценовой информации, о внешнем экономическом 

окружении сельскохозяйственного предприятия, нормативах, ресурсного потен-

циала сельского хозяйства; 

− проведение мониторинга фактического состояния почв и земель, состоя-

ния сельскохозяйственных культур, урожайности культур, состояния и тенден-

ции развития исследований в области сельскохозяйственных наук;  
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− проведение оценки пригодности и ресурсного потенциала земель, кадаст-

ровой оценки и т.д.; 

− планирование оптимального размещения сельскохозяйственных культур, 

мероприятий по эффективному и устойчивому производству сельскохозяйствен-

ных культур; 

− прогнозирование урожайности сельскохозяйственных культур, состояния 

и развития агропродовольственных рынков, и т.д.; 

− моделирование оптимизации посевных площадей сельскохозяйственных 

культу, технологических карт основных сельскохозяйственных культур, урожай-

ности сельскохозяйственных культур, вариантов аграрной политики, годового 

плана производства сельскохозяйственных культур, принятия управленческих 

решений в земледелии и землепользовании, затрат ресурсов растениеводства; 

− проектирование адаптивно-ландшафтных систем земледелия;  

− составление проектов землеустройства; 

− проведение различных видов зонирования земель сельскохозяйственного 

назначения;  

− повышение квалификации и переучивание специалистов в области циф-

ровых технологий в землеустройстве и землепользовании; 

− подготовки документов для постановки на государственный кадастровый 

учет земельных участков и их государственной регистрации; 

− и т.д. 

На данный момент, в рамках проекта федеральной целевой программы «Ис-

следования и разработки по приоритетным направлениям развития научно-тех-

нологического комплекса России на 2014 - 2020 годы» на тему «Разработка ин-

формационно-ресурсной цифровой платформы интеллектуального управления 

системами земледелия и землепользования на уровне хозяйствующего субъекта 

и региона для перехода к высокопродуктивному агрохозяйству нового техноло-

гического уклада»,  разработан и апробирован прототип информационно-ресурс-

ной цифровой платформы интеллектуального управления системами земледелия 

и землепользования. Над данной темой с 2019 года по настоящее время работают 

ученые ФГБНУ «Почвенный институт им. В.В. Докучаева», Агрофизического 

института, Государственного университета землеустройства, Всероссийского 

института аграрных проблем и информатики имени А. А. Никонова. В рамках 

данного проекта проведен большой объем работы, начиная с обзора литературы 

и заканчивая разработкой и апробацией прототипа информационно-ресурсной 

цифровой платформы интеллектуального управления системами земледелия  

и землепользования (прототип ИРЦП ИУСЗИЗ). Платформа предназначена для 

крестьянских (фермерских) хозяйств, сельскохозяйственных кооперативов, агро-

холдингов, органов управления АПК регионального и муниципального уровня 

[5]. С помощью предложенной платформы возможно решение многих вышепе-

речисленных задач.  

Моделирование в сельскохозяйственном землепользовании играет важную 

роль. С помощью моделей решаются задачи по организации сельскохозяйствен-
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ного производства, установления рациональных параметров землепользования, 

размещения севооборотов, улучшения угодий, повышения плодородия земель  

и т.д. Для моделирования необходима достоверная, актуальная информация. 

Цифровая информационно-ресурсная платформа открывает большие возможно-

сти в совершенствовании моделирования. Это сократит время по сбору актуаль-

ной информации, даст гарантию в достоверности информации, а главное автома-

тизирует процесс моделирования, что позволит повысить рентабельность и про-

изводительность АПК.  

Внедрение единой цифровой информационно-ресурсной платформы для 

интеллектуального управления сельскохозяйственным землепользованием при-

ведёт к ускорению принятия управленческих решений, что способствует транс-

формации финансово-кредитной системы, земельного надзора,  страхования то-

варопроизводителей, нормативно-правового регулирования земельных отноше-

ний, потребует обновления материально-технического оснащения управления 

сельскохозяйственными предприятиями,  сформирует новые профессиональные 

компетенции специалистов. 
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Аннотация. В статье рассматривается состояние атмосферного воздуха в городе Новосибир-

ске на данный момент и сравнивается с состоянием за прошлые года. Также рассмотрены ис-

точники загрязнения и загрязняющие атмосферу вещества. Приводится сравнительный анализ 

качества атмосферного воздуха за 2016, 2017, 2018, 2019, 2020 годы. Проводится сравнение 

объёмов загрязнения от стационарных, автомобильных и железнодорожных источников.  
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Abstract. The article examines the state of atmospheric air in the city of Novosibirsk at the moment 

and compares it with the state over the past years. The sources of pollution and air pollutants are also 

considered. A comparative analysis of atmospheric air quality for 2016, 2017, 2018, 2019, 2020 is 

provided. Comparison of the volumes of pollution from stationary, road and rail sources is carried 

out. 
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Атмосферный воздух – это природная смесь газов приземного слоя атмо-

сферы за пределами жилых, производственных и иных помещений, сложив-

шаяся в ходе эволюции Земли. У поверхности земли воздух на 78% состоит из 

азота, на 21% – из кислорода, менее чем на 1% – из аргона. В воздухе возможно 

незначительное содержание углекислого газа, водорода, гелия, неона и других 

элементов. Соотношение тех или иных веществ в составе воздуха определяет 

его качество. От качества воздуха зависит здоровье людей, состояние расти-

тельного и животного мира, прочность и долговечность любых конструкций, 

зданий, сооружений. Состав воздуха формируется в зависимости от природ-

ных климатических условий и под воздействием антропогенных факторов.  За-

грязнение атмосферного воздуха приводит к увеличению заболеваний, как ор-

mailto:evgeniy.koskin@bk.ru
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ганов дыхания, так и сердечно-сосудистой системы. Почти 20% всех болезней 

органов дыхания и 10% болезней системы кровообращения связаны с загряз-

нением атмосферы [1]. 

В крупных городах в основном существуют три основных источника загряз-

нения атмосферы: промышленность, теплоэлектростанции, транспорт. 

Новосибирск не является в этом смысле исключением. В структуре валовых 

выбросов загрязняющих веществ от различных источников свыше 50 % состав-

ляют выбросы передвижных источников. 

Стремительный рост количества автомототранспортных средств эксплуа-

тируемых на территории Новосибирска с каждым годом усложняет транспорт-

ную ситуацию в городе. Темпы роста численности автотранспорта опережают 

темпы развития улично-дорожной сети города. В настоящее время данный 

фактор является определяющим в загрязнении атмосферного воздуха, высокие 

уровни такого загрязнения особенно характерны для примагистральных тер-

риторий, в особенности вдоль автомобильных дорог с наиболее интенсивным 

движением [2]. 

В 2020 году выбросы загрязняющих веществ в атмосферу по сравнению  

с 2019 годом увеличились на 30,6 тыс. тонн или на 13,7 %. Выбросы от авто-

транспорта увеличились на 2,4 тыс. тонн (2,8 %), от стационарных источников 

выбросов произошло увеличение на 28,33 тыс. тонн (20,8 %). Выбросы от же-

лезнодорожного транспорта уменьшились на 0,1 тыс. тонн. Объём выбросов 

от стационарных источников в 2020 году составил 164,4 тонны, от автомо-

бильного транспорта 88,6 тонн, от железнодорожного транспорта 0,6 тонн 

(рис. 1).  

 

 

Рис. 1. Структура валового выброса от основных источников загрязнения  

атмосферного воздуха за 2019 и 2020 год в Новосибирской области, % 
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Основными стационарными источниками загрязнения являются: ТЭЦ-4, 

г. Новосибирск; Барабинская ТЭЦ; ТЭЦ-2, ТЭЦ-3, и ТЭЦ-5, г. Новосибирск; 

АООТ “Новосибирский электродный завод” [3]. 

С 27 июля 2017 года при нормировании учитываются только вещества, 

включенные в Перечень загрязняющих веществ, в отношении которых приме-

няются меры государственного регулирования в области охраны окружающей 

среды (утвержден распоряжением Правительства Российской Федерации  

от 08 июля 2015 года № 1316-р). В данный перечень для атмосферного воздуха 

включено 254 загрязняющих вещества, в отношении которых применяются 

меры государственного регулирования в области охраны окружающей среды. 

В связи с указанными изменениями в вопросах нормирования выбросов за-

грязняющих веществ ряд веществ, подлежащих ранее нормированию и учету, 

с 2018 года не учитывается при формировании данных статистического 

наблюдения № 2-ТП (воздух).  

C 2019 года впервые за многолетний период согласно отчетности основ-

ными источниками выбросов загрязняющих веществ в атмосферный воздух  

в Новосибирской области являются стационарные источники (уменьшение 

выбросов от автотранспорта в 2019, 2020 годах по сравнению с выбросами за 

предыдущие годы произошло в связи с проведением расчетов по Методиче-

ским рекомендациям, изложенным в новой редакции). Суммарный объем вы-

бросов загрязняющих веществ в атмосферный воздух Новосибирской области 

в 2020 году составил 253,6 тыс. тонн табл. 1. 

 

Таблица 1 

Объём выбросов загрязняющих веществ в атмосферный воздух  

Новосибирской области, тыс. тонн 

Источники выбросов 2016 2017 2018 2019 2020 

Выбросы от стационарных источников 201 195,1 126,4 136,1 164,4 

Выбросы от автомобильного транспорта 277,8 285,8 276 86,2 88,6 

Выбросы от железнодорожного транспорта 0,5 0,5 0,5 0,7 0,6 

Выбросы в атмосферу, всего 479,3 481,4 402,9 223 253,6 

 

На (рис. 2) приведена динамика изменений объёма выбросов загрязняющих 

веществ в атмосферный воздух Новосибирской области. 

Наблюдения за состоянием атмосферного воздуха в городе Новосибрске про-

водятся на 10 стационарных постах Государственной службы наблюдений за состо-

янием окружающей среды (ГСН), расположение постов показано на (рис. 3).  

Ответственным за сеть является Служба мониторинга окружающей среды 

ФГБУ «Западно-Сибирское УГМС». Сеть ГСН работает в соответствии с требо-

ваниями РД 52.04.186-89. Посты подразделяются на «региональные фоновые» 

(пост 47), «городские фоновые» в жилых районах (посты 24, 26, 54), «промыш-
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ленные» вблизи предприятий (посты 18, 19, 25) и «авто» – вблизи автомагистра-

лей или в районах с интенсивным движением транспорта (посты 1, 21, 49). Это 

деление является условным, так как жилые районы города, и размещение пред-

приятий не позволяет сделать четкого разделения.  

 

 

Рис. 2. Объём выбросов загрязняющих веществ в атмосферный воздух  

Новосибирской области, тыс. тонн 

 

 

 

Рис. 3. Расположение постов ГСН 

 

 

По данным Федеральной службы по надзору в сфере природопользования 

уменьшение выбросов от стационарных источников зафиксировано по твердым 

веществам на 7,4 %, по оксидам азота (в пересчете на NO2), диоксиду серы  

и оксиду углерода произошло увеличение выбросов табл. 2.  
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Таблица 2 

Объемы выбросов основных загрязняющих веществ в атмосферный воздух  

в Новосибирской области, тыс. тонн 

Наименование  

показателя 
2016 2017 2018 2019 2020 

Выбросы от стационарных источников 

Диоксид серы 40,3 40,1 31,7 22,2 34,9 

Оксид углерода 49,6 49,8 28,4 33,9 41,1 

Оксиды азота 49,6 40,8 33,5 26,8 36,7 

Твёрдые вещества 41,3 42,2 22,3 36,6 33,6 

Выбросы от автомобильного транспорта 

Сажа 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 

Диоксид серы 1,5 1,6 1,5 0,7 0,7 

Оксид углерода 214,1 220,3 212,8 61,4 63,2 

Оксиды азота 30,9 31,7 30,6 15,2 15,6 

Летучие органиче-

ские соединения 
28,8 29,7 28,7 7,2 7,4 

Метан 1,1 1,2 1,1 0,1 0,1 

Аммиак 0,8 0,8 0,8 1 1,1 

 
Основной объем загрязняющих веществ образован вследствие сжигания 

топлива для выработки электро- и теплоэнергии на предприятиях – 107,3 тыс. 

тонн (75,9 тыс. тонн в 2019 году), что составило 65,3 % от объема выбросов 

стационарных источников. По сравнению с 2019 годом произошло увеличение 

выбросов от сжигания топлива для выработки электро- и теплоэнергии на 

31,4 тыс. тонн (41,4 %). На выбросы от деятельности предприятий производства 

прочей неметаллической минеральной продукции приходилось 11,2 %, деятель-

ности растениеводства и животноводства, охоты и предоставления соответству-

ющих услуг в этих областях – 2,7 %. В 2020 году по сравнению с 2019 годом  

в регионе увеличилось количество объектов, имеющих выбросы загрязняющих 

веществ в атмосферный воздух, с 1611 до 2207 и количество источников выбро-

сов загрязняющих веществ с 20 163 до 42 079, по которым хозяйствующими 

субъектами была предоставлена статистическая отчетность.  

Наибольшее количество выбросов загрязняющих веществ в атмосферу  

от стационарных источников по данным формы статистического наблюдения 

№ 2-ТП (воздух) в 2020 году отмечено в городе Новосибирске (44,1 %), Иски-

тимском районе (9,8 %), городе Искитиме (7,1 %), Куйбышевском районе 

(4,7 %), Тогучинском районе (4,3 %) [4]. 

На (рис. 4). и (рис. 5). показана динамика выбросов основных загрязняющих 

веществ в атмосферный воздух в Новосибирской области за период с 2016 по 

2020 годы.  
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Рис. 4. Объемы выбросов основных загрязняющих веществ  

в атмосферный воздух в Новосибирской области, тыс. тонн 

 

 

Рис. 5. Объемы выбросов основных загрязняющих веществ  

в атмосферный воздух в Новосибирской области, тыс. тонн 

 

 

Анализ исследований качества атмосферного воздуха показывает, что ука-

занные превышения объёмов выбросов обнаружены на автомагистралях в зоне 

жилой застройки. Помимо роста автомобильного парка индивидуальных вла-

дельцев, вызывает беспокойство рост количества подержанных автомобилей, 

особенно старых иномарок. Помимо собственно новосибирских транспортных 

средств вклад в загрязнение воздуха вносят все возрастающие объемы транзит-
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ных перевозок. Все это свидетельствует о необходимости учета динамики роста 

автомобилей, регулярном усилении мероприятий по охране атмосферного воз-

духа, в том числе о введении жестких мер эксплуатации автотранспортного сред-

ства. 

По данным сайта Airvoice.io состояние атмосферного воздуха по междуна-

родной шкале AQI: от 1(чистый) до 10 (очень грязный), находится на границе 

между чистым и загрязнённым и имеет среднюю оценку 4 балла [5].  
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Аннотация. В статье рассмотрена проблема отсутствия достаточного количества достовер-

ных данных для проведения качественного анализа рынка недвижимости при определении ры-

ночной стоимости. Поднимаются вопросы актуальности данных рынка и необходимости про-

ведения ее постоянного мониторинга с применением геоинформационных систем. Предло-

жена последовательность создания геоинформационной системы для проведения анализа 

рынка недвижимости. Также данная геоинформационная система поможет выявить наиболее 

благоприятный район для проживания в городе Новосибирске. 
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Abstract. The article considers the problem of the lack of sufficient reliable data to conduct a quali-

tative analysis of the real estate market in determining the market value. The issues of the relevance 

of market data and the need for its constant monitoring with the use of geoinformation systems are 

raised. The sequence of creating a geoinformation system for analyzing the real estate market is pro-

posed. Also, this geoinformation system will help to identify the most favorable area for living in the 

city of Novosibirsk. 
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Рынок недвижимости и объект недвижимости как предмет торгов на рынке 

имеют ряд особенностей. Прежде всего, это индивидуальное ценообразование 

[5]. Как правило, категории недвижимости выделяются соответственно ее цено-

вым и качественным характеристикам.  

Целью исследования является анализ существующих ГИС-технологий, при-

меняющихся для определения рыночной стоимости объекта недвижимости,  

и разработка единой системы мониторинга рынка недвижимости, которая позво-
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лит выявлять наиболее благоприятный район для проживания в городе Новоси-

бирске. Для этого необходимо проанализировать ценообразующие факторы на 

рынке недвижимости. 

Стоимость объекта оценки зависит от множества факторов. Факторы де-

лятся на основные 5 групп (рис. 1). [4].  

 

 

Рис. 1. Факторы, влияющие на стоимость объекта оценки 

 

 

Показана средняя цена на объекты недвижимости в сентябре 2021 года 

(рис. 2). Показана динамика стоимости квартир в Новосибирске в 2020–2021 годах 

(рис. 3). 

Статистические данные помогают определить наличие закономерностей, 

позволяют сделать разные анализы и выводы на основе наблюдений [1]. 

Разработка обновляющейся информационной системы мониторинга рынка 

недвижимости, содержащей актуальные показатели (ценообразующие факторы 

с определением их количественных характеристик, влияющих на стоимость объ-

ектов на рынке недвижимости), может быть осуществлена исключительно на ос-

нове геоинформационных технологий в связи с необходимостью обязательного 

проведения дальнейшего единовременного анализа по картографическим и те-

матическим базам данных [2].  

В настоящее время различные агентства недвижимости (АН), застройщики, 

оценщики, риелторы и иные организации, и специалисты пользуются информа-
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ционной системой 2ГИС объединенной с базой недвижимости о вторичном жилье. 

Данная база недвижимости формируется с помощью сбора информации об объекте 

недвижимости, которое сейчас находится в продаже. То есть эту информацию со-

бирают те же АН, которые ей и пользуются в большей степени. Следовательно, 

стоит предположить, что данная база не совершена и требует инноваций.  

 

  

 

Рис. 2. Цены на объекты недвижимости в сентябре 2021 года 
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Рис. 3. Динамика стоимости квартир в Новосибирске в 2020–2021 годах 

 

 

Платформа, которую используют специалисты в сфере недвижимости вы-

глядит как карта с точечными объектами, каждый точечный объект имеет крат-

кое описание объекта недвижимости (стоимость, площадь, этаж) (рис. 4). Но  

в данной платформе невозможно определить, где находится более благоприят-

ный район для жилья, где максимальная стоимость района, а где минимальная.  
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Рис. 4. Пример ГИС-технологий в сфере рынка недвижимости 

 

 

Использование ГИС-технологий обеспечивает управление визуализацией 

информации, появляется возможность выводить на экран только те объекты, ко-

торые необходимы в определённый момент. При этом улучшается структуриро-

ванность информации и следовательно – повышается эффективность её обра-

ботки и анализа. 

Создание информационной системы для проведения анализа рынка недви-

жимости на примере г. Новосибирска должно выполнятся в следующей последо-

вательности: 

−  изучение рынка недвижимости; 

−  проведение оценочного зонирования; 

−  определение ценообразующих факторов; 

−  разработка структуры ГИС; 

−  заполнение базы данных ГИС; 

−  анализ количественных показателей ценообразующих факторов, влияю-

щих на стоимость объекта недвижимости. 

Данная информационная система поможет анализировать рынок недвижи-

мости; рассчитывать определенный набор показателей состояния рынка, харак-

теризующих ценовую ситуацию, активность рынка, а также ликвидность объек-

тов недвижимости, что позволит определить адекватную стоимость конкретного 

объекта недвижимости.  

Для проведения анализа необходимо выбрать наиболее крупные районы го-

рода для определения количественных показателей по основным ценообразую-
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щим факторам. При этом с целью оптимизации структуры данных каждый круп-

ный район необходимо рассмотреть отдельно и классифицировать по таким па-

раметрам, как развитость инфраструктуры, преобладающие типы недвижимости, 

а также дать краткое, но содержательное описание района с указанием главных 

очерчивающих его улиц.  

В качестве основных исследуемых ценообразующих факторов, влияющих 

на стоимость объектов недвижимости на рынке, лучше рассмотреть: образова-

тельные учреждения, в том числе детские сады и количество в них мест, объекты 

торговли, здравоохранения, наличие определенных видов общественного транс-

порта и количество имеющихся маршрутов. Таким образом, разработать подроб-

ную базу данных для дальнейшего создания геоинформационной системы «Мо-

ниторинг рынка недвижимости» на примере «Город Новосибирск». Для нагляд-

ного представления исследуемой информации, содержащейся в базе данных, по-

строить диаграммы, отображающие зависимость средней стоимости 1 кв. м жи-

лой недвижимости от района расположения объекта [3]. 

Данный анализ позволит выявить наиболее развитые с экономической точки 

зрения районы г. Новосибирска. 

Итогом работы станет геоинформационная система, которая позволит вы-

явить наиболее развитые с экономической точки зрения районы города Новоси-

бирска. 
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Аннотация. Экологическое образование и воспитание в современной школе должно быть не-

прерывным и охватывать все возрастные группы школьников. Задача школы состоит в фор-

мировании определенного объема знаний по экологии, и в приобретении навыков научного 

анализа явлений природы, осмыслению взаимодействия общества и природы, осознанию зна-

чимости своей практической помощи природе. Экологическое воспитание эффективно будет 

проходить при наличии наглядных экологических карт, тем более если они будут структури-

рованы по возрасту учащихся. В данной статье представлена информация по разработке эко-

логической карты для начальной школы, которая будет обеспечивать раздел «Экология» дис-

циплины «Окружающий мир» познавательным картографическим материалом.  
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Abstract. Environmental education and upbringing in a modern school should be continuous and 

cover all age groups of schoolchildren. The task of the school is to form a certain amount of 

knowledge on ecology, and to acquire the skills of scientific analysis of natural phenomena, under-

standing the interaction of society and nature, realizing the importance of their practical assistance to 

nature. Environmental education will be effective if there are visual environmental maps, especially 

if they are structured according to the age of students. This article provides information on the devel-

opment of an ecological map for primary school, which will provide the section "Ecology" of the 

discipline "The world around" with cognitive cartographic material. 

 

Keywords: environmental pollution, ecological map 

 

В современном сложном, многообразном, динамичном, полном противоре-

чий мире проблемы окружающей среды (экологические проблемы) приобрели 

глобальный масштаб. Основой развития человечества должно стать содружество 

человека и природы. Каждый должен понять, что только в гармоничном сосуще-

ствовании с природой возможно дальнейшее развитие нашего общества. Эколо-

гическое образование и воспитание в современной школе должно охватывать все 

возрасты, оно должно стать приоритетным. Экологическими знаниями должны 

обладать все. Задача школы состоит не только в том, чтобы сформировать опре-
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деленный объем знаний по экологии, но и способствовать приобретению навы-

ков научного анализа явлений природы, осмыслению взаимодействия общества 

и природы, осознанию значимости своей практической помощи природе.  

В настоящее время экологизация воспитательной работы школы стала одним из 

главных направлений развития системы школьного образования [1]. Раздел «эко-

логии» в школе начинают изучать в четвертом классе в рамках дисциплины 

«Окружающий мир», этот раздел мало обеспечен таким наглядным материалом, 

как карта. К тому же на отдельный регион карт в учебниках вообще нет, поэтому 

разрабатываемая карта на территорию Новосибирской области позволит отобра-

зить большой объем многоструктурной информации по экологическому состоя-

нию родного края и получить по ней знания посредством визуального восприя-

тия учениками. 

В учебном процессе карта служит средством формирования и конкретиза-

ции географических понятий, развивает у учащихся воображение, память, логи-

ческое мышление, умение анализировать, сравнивать, устанавливать связи, де-

лать выводы и формировать логическое мышление. Таким образом, разрабаты-

ваемая карта для детей начальной школы, будет выполнять следующие образо-

вательные функции: 

− обладать максимальной наглядностью; 

− отражать сведения о размещении объектов на земной поверхности; 

− способствовать упорядочению знаний, облегчив их усвоение и запоми-

нание.  

Обширная территория Новосибирской области характеризуется большим 

разнообразием природных условий, обусловленных зональными климатиче-

скими факторами, геологическими и геоморфологическими особенностями ее 

различных районов. Экологические проблемы приобретают долговременный ха-

рактер с процессом укрупнения и развития городов, а также с появлением новых 

производственных комплексов, и их прогрессированием [2].  

Острое влияние на экологию, связанное с развитием промышленности, ис-

пытывают многие регионы России, в том числе Новосибирская область. Губи-

тельными факторами природной среды считаются: загрязнения атмосферы Но-

восибирской области, вызванные выбросом вредных веществ промышленными 

предприятиями; несанкционированные выбросы коммунальных отходов; не-

санкционированная вырубка лесов; лесопатологическая угроза; радиационные 

загрязнения; загрязнение рек токсичными веществами; зоны затопления и ухуд-

шение качества почв пестицидами [3]. 

В силу вышеизложенного важной задачей современности становится изуче-

ние антропогенно обусловленных экологических процессов, а также их оценка  

и прогноз дальнейшего развития для целей рационального природопользования 

и охраны окружающей среды. В решении этой задачи важная роль отводится 

экологической картографии, разрабатывающей картографическое обеспечение 

мероприятий, направленных на предупреждение и устранение отрицательных 

антропогенных воздействий на природу [4]. В становление и развитие этой от-
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расли тематического картографирования большой вклад внесли Аковецкий В.И., 

Анцыров А.А., Маликов Б. Н., Николаева О.Н., Нарежнев А.Е., Белов С.В., и др. 

[5]. 

Постановке проблемы комплексного экологического картографирования 

посвящены научные труды Маликова Б.Н. Основная идея данной работы состоит 

в разработке научно-методических основ создания комплексных экологических 

карт. Для решения вопросов экологической безопасности, по инициативе и при 

поддержке Департамента природных ресурсов и охраны окружающей среды Но-

восибирской области в целях развития экологической культуры и объективного 

представления об экологической обстановке на территории Новосибирской об-

ласти также разработана экологическая карта города Новосибирска, которая со-

держит данные по одиннадцати видам загрязнений территории города [6, 7].  

Для разработки экологической карты Новосибирской области для началь-

ной школы нужно было решить следующие задачи: 

–   изучить данные по экологической обстановке Новосибирской области;  

− выявить основные направления для изучения и дальнейшего их отобра-

жения на карте;  

–  разработать условные обозначения;  

–  локализовать разработанные условные обозначения на карте. 

В качестве картографического источника, для отображения элементов 

карты, была взята карта Новосибирской области. После разработки содержания 

карты и ее структуры, был разработан и подготовлен макет для дальнейшего 

нанесения условных обозначений (рис. 1). 

 

 

Рис. 1. Макет компоновки учебной экологической карты 
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На карте отображены: 

− элементы общегеографического содержания: гидрография, населённые 

пункты, границы. 

− элементы тематического содержания: различные виды экологических за-

грязнений: несанкционированные свалки мусорных отходов [8], зоны лесопато-

логической угрозы, выбросы радиоактивных веществ, категории качества воз-

духа (рис. 2). 

Карта соответствует следующим требованиям: 

− достоверно отображает современное состояние местности, ее типичные 

черты и характерные особенности; 

− соответствует разделу «Экология» рабочей программе дисциплины 

«Окружающий мир»; 

− наглядная и удобно читаемая, позволяет быстро оценить местность и ори-

ентироваться по ней; 

− имеет такую нагрузку, графическое и красочное оформление, которое 

позволяло бы наносить на карту дополнительную информацию; 

− содержит простые, интуитивно понятные условные знаки. 

Нанесение обозначений производилось по характеру загрязнения и особенно-

стям их природно-географического распространения по данным Департамента при-

родных ресурсов и охраны окружающей среды Новосибирской области [9–11]. 

 

 

Рис. 2. Легенда карты 

 

 

В результате была разработана экологическая карта Новосибирской области 

для начальной школы (рис. 3). Перспектива развития данной работы – создание ин-
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терактивной экологической карты Новосибирской области с полным отображе-

нием всех экологических проблем, а также создание серии экологических карт для 

средней и старшей школ, которые войдут в состав познавательной модели региона.  

 

Рис. 3. Учебная экологическая карта Новосибирской области  

для начальной школы  
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Выявление разломов Тонино-Анивского полуострова  
с помощью линеаментного анализа 
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Аннотация. На территории Тонино-Анивского полуострова располагается большое количе-
ство поселений. Землетрясения для данной территории не редкость. Как правило, землетрясе-
ния и разломы взаимообусловлены друг другом. Поэтому необходимо при сейсмическом рай-
онировании и будущем строительстве правильно учитывать определённые условия террито-
рии. Ввиду вышесказанного необходим постоянный мониторинг разрывных нарушений. Ос-
новным дешифровочным признаком разрывных нарушений принято считать линеаменты. 
Цель исследования состоит в том, чтобы выявить предполагаемые разломы с помощью авто-
матического линеаментного анализа, используя принципы «множественности» и «комплекс-
ности», оценивая достоверность результатов с помощью геофизических данных. Методы: де-
шифрирование серии изображений с целью выявления включает в себя следующие методы:  
1) камеральные методы дешифрирования 2) методы предварительной обработки дистанцион-
ных данных; 3) автоматизированные методы дешифрирования; 3) методы обработки цифро-
вой картографической информации и построения карт. Результаты. В результате построена 
карта разрывных нарушений Тонино-Анивского полуострова с использованием сейсмических 
данных, которая подтверждает данные предыдущих исследователей и дополняет их. На карте 
прослеживается взаимозависимость местоположения разломов и землетрясений.  

 

Ключевые слова: линеаментный анализ, разломы, спутниковые данные SRTM, Landsat, дистанци-
онное зондирование Земли, технология и методика дешифрирования, землетрясения, PyLEFA 
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using lineament analysis 
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Abstract. A large number of settlements are located on the territory of the Tonino-Aniva Peninsula. 
Earthquakes are not uncommon for this area. As a rule, earthquakes and faults are mutually condi-
tioned by each other. Therefore, it is necessary to properly take into account certain conditions of the 
territory during seismic zoning and future construction. In view of the above, continuous monitoring 
of discontinuous violations is necessary. The main decoding feature of discontinuous violations is 
considered to be lineaments. The purpose of the study is to identify the suspected faults using auto-
matic lineament analysis, using the principles of "multiplicity" and "complexity", assessing the reli-
ability of the results using geophysical data. Methods: de-encryption of a series of images for the 
purpose of detection includes the following methods: 1) in-house methods of decryption 2) methods 
of preliminary processing of remote data; 3) automated methods of decryption; 3) methods of pro-
cessing digital cartographic information and building maps. Results. As a result, a map of discontin-
uous faults of the Tonino-Aniva Peninsula was constructed using seismic data, which confirms the 
data of previous researchers and complements them. The map shows the interdependence of the lo-
cation of faults and earthquakes. 
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Введение 

При сейсмическом районировании территории необходимо определять место-
положение зон разрывных нарушений, так как они отражают глубинные геодина-
мические процессы, генетически связанные с землетрясениями. Мониторинг зон 
разрывных нарушений оперативно проводится с помощью данных дистанционного 
зондирования Земли. [1, 2] Генетическая связь разломов и землетрясений объясня-
ется накопившейся энергией, которая приводит в движение блоки земной коры, 
разделенные сетью дизъюнктивных нарушений. [3–6].  При дешифрировании раз-
рывных нарушений часто применяют визуальное дешифрирование, которое до-
вольно субъективно и зависит от опыта исследователя. По определенным крите-
риям, таким как выход глубинных пород на дневную поверхность, отличие произ-
растающей растительности в зоне разлома от окружающих территорий, скальные 
склоны, оперяющие трещины, линейные элементы рельефа, происходит выявление 
разрывов на земной поверхности. Большое количество оперяющих трещин разлома 
указывает на его значительную глубину [7–9]. 

Материалы и методы исследования 

В работе использовались разнозональные космические снимки аппарата 
Landsat-8 и данные цифровой модели рельефа аппарата Shuttle [10–12]. Про-
странственное разрешение исходных материалов позволяет строить карты мас-
штаба от 1:100000, 1:150000 и мельче. Космические изображения прошли радио-
метрическую, геометрическую и другие виды коррекции для соответствия изоб-
ражения цифровой местности рельефа, заданной геометрической проекции, со-
ответствия контрольному изображению. Формат данных, используемых для де-
шифрирования – GeoTIFF.  

Выделение линейных элементов рельефа происходило с помощью автомати-
зированного линеаментного анализа [15–17]. Для соответствия изображений выяв-
лению разрывных нарушений различного ранга использовались снимки различного 
разрешения, такие как 15м, 30м, 60м, 90м, 120м. Изменение разрешения, размера и 
обработка материалов проводилась в программе ArcGIS [13]. При анализе снимков 
необходимо использовать разные алгоритмы, отвечающие за чувствительность  
к шуму, соответственно минимальная, средняя и максимальная чувствительность. 
В работе использовались все 11 спектральных каналов (ультрафиолетовый, види-
мый, ближний инфракрасный, коротко- и длинноволновый инфракрасный, тепло-
вой диапазоны) спутника Landsat-8 и материалы съемки SRTM. Данные цифровой 
модели рельефа позволили обнаружить разрывные нарушения по указывающим на 
них формам рельефа. В результате процедуры выделения линейных элементов  
в программе LEFA [14] на каждом изображении, соответствующем определенному 
диапазону спектра, получены данные, свидетельствующие о хорошем соответствии 
снимков в красном, инфракрасном каналах и панхроматического спутникового 
изображения для дешифрирования (рис. 1). 

В результате была составлена технология, которая отражает все этапы дешиф-

рирования космических снимков с целью выявления разрывных нарушений, вклю-

чающая в себя комплекс методов, соответствующих этапам обработки (рис. 2).  
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Рис. 1. Результаты автоматизированного дешифрирования линеаментов в красном, 

инфракрасном каналах и панхроматическом спутниковом изображении Landsat 8: 

а) в 4 канале; б) в 7 канале; в) в 8 канале; г) местоположение исследуемой территории 

 

 

Рис. 2. Технологическая схема дешифрирования 

а) б) в) г) 
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При выделении линеаментов использовались методы морфологической эро-

зии [19–21], Кэнни [18] и Хафа [22, 23]. Для разработки карты и уточнения ме-

стоположения разрывных нарушений использовалась программа QGIS [24]. При 

комплексном анализе и суммировании модифицированных снимков с учетом 

геологических форм рельефа и геофизических данных были выделены наиболее 

вероятные линейные элементы, соответствующие разрывным нарушениям.  

Технология включает в себя 4 основных этапа: 

1. Поиск и анализ исходных материалов, подходящих под цели научного ис-

следования. 

2. Предварительная обработка материалов. 

3. Обработка серии изображений с помощью программы Lefa, включающая 

в себя определение границ и штрихов-линий изображений методами морфологи-

ческой эрозии и Кэнни, коллинеарных линий методом Хафа (рис. 3). 

 

Рис. 3. Изображения с линеаментами, выделенными в программе LEFA  

при использовании различных методов:  

1 – Canny many; 2 – Canny medium; 3 – Erosion medium; 4 – Canny small; 5 –Erosion 

small; 6 – карта исследуемого полуострова 
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4. Проектирование и построение карты, при котором проводится анализ гео-

физических данных и линеаментов в программе QGIS (рис. 4). 

 

 

Рис. 4. Анализ полученных данных модифицированных изображений 

 исследуемой территории 

 

 

Выделение разломов на карте основывалось на следующих принципах: ори-

ентировка выделенных разрывных нарушений, наиболее часто встречающееся 

направление и длина линейных элементов, соотношение точечных данных, отоб-

ражающих эпицентры землетрясений и линейных элементов, указывающих на 

разрывные нарушения земной коры.  

Результаты и обсуждение 

В результате проделанной работы построена карта разрывных нарушений 

земной коры по изображениям дистанционного зондирования Земли, с помощью 

которой можно сделать вывод, что линеаментный анализ данных дистанцион-

ного зондирования Земли позволяет уточнить границы геологических тел, выхо-

дящих на дневную поверхность (рис. 5). Таким образом, проведенные исследо-
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вания показали эффективность использования комплекса одноканальных сним-

ков SRTM и Landsat-8 для выявления разрывных нарушений. 

 

 
Условные обозначения 

 

Разломы, совпавшие с разломами, ранее 

выявленными другими исследователями 

Эпицентры землетрясений с магнитудой 

(М) 

 

Нововыявленные разломы, не совпавшие 

с разломами, ранее выявленными  

другими исследователями 

  

   
 

 

 Неподтвержденные разломы, ранее  

выявленные другими исследователями 

   
 

    

Рис. 5. Карта разрывных нарушений полуострова Тонино-Анивский  

 

 

Для предотвращения ситуаций, подобных Нефтегорску, необходим посто-

янный мониторинг разрывных нарушений при сейсмическом районировании и 

оценке природных условий для строительства важных объектов технического, 

народно-хозяйственного и другого назначения [27–29]. 
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Заключение 

Полученные результаты заслуживают особого внимания, так как выявлены 

новые разломные зоны помимо ранее известных [25, 26]. Необходим тщательный 

анализ взаимообусловленности разломов и землетрясений. Материалы исследо-

вания позволяют предложить принципиально новый подход к изучению несогла-

сий земной коры, основанный на данных дистанционного зондирования. 
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Аннотация. В статье рассмотрены основные причины возникновения реестровых ошибок  

в сведениях ЕГРН, связанные с изменением действующего законодательства в сфере зе-

мельно-имущественных отношений и кадастровой деятельности. Даны рекомендации по сни-

жению рисков возникновения реестровых ошибок. 
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Abstract. The article discusses the main causes of registry inaccuracy in the USRRE related to 

changes in the current legislation in the field of land and property relations and cadaster. To reduce 

the risks of registry errors were given recommendations. 
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Федеральная служба государственной регистрации, кадастра и картографии 

(Росреестр) с 2020 года подчиняется Правительству Российской Федерации (РФ) 

и имеет функции по выработке государственной политики и нормативно-право-

вому регулированию земельно-имущественных отношений, геодезии, картогра-

фии, государственных пространственных данных. Данное изменение в перспек-

тиве может оказать существенное влияние на все курируемые Росреестром 

направления, так как необходимые нововведения в законодательство и новые 

нормативно-правовые акты будут разрабатываться внутри сферы непосред-

ственно государственным регулятором. 

Ежегодно Росреестр производит десятки тысяч учётно-регистрационных 

действий. За сентябрь 2021 года Управлением по Новосибирской области общее 

количество учетных действий в отношении объектов недвижимости составило 

свыше 14 тысяч. Выездные приёмы документов, цифровая модернизация ведом-

ства, возможность подавать заявления на государственный кадастровый учёт 

(ГКУ) в электронном виде и сокращение сроков предоставления услуг способ-

ствуют увеличению количества учтённых объектов недвижимости. Закон о вы-

явлении правообладателей ранее учтённых объектов недвижимости, а также дей-
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ствующие законы-амнистии, упрощающие процедуру государственного кадаст-

рового учёта для определённых объектов недвижимости, стимулируют наполне-

ние Единого государственного реестра недвижимости (ЕГРН) новыми сведени-

ями. Согласно публикациям Росреестра, с начала реализации закона о выявлении 

ранее учтенных объектов недвижимости зарегистрированы права более чем на 

16 тысяч объектов по заявлениям правообладателей. При этом по состоянию на 

июль 2021 года в Новосибирской области 24% объектов недвижимости не имели 

сведений об их правообладателях, в отношении 32% земельных участков отсут-

ствовали сведения о границах. По дачной амнистии миллионы россиян смогли 

узаконить свои права на объекты недвижимости. В то же время действуют за-

коны, направленные на структуризацию имеющихся в ЕГРН записей. За период 

действия лесной амнистии к октябрю 2021 года Росреестр исключил из ЕГРН 

дублирующие сведения о 43,7 тысячах лесных участков. Ведомством исправ-

лены реестровые ошибки о местоположении границ 6,3 тысяч лесных участков. 

Такие показатели указывают на наличие реестровых ошибок и необходимость 

проверки учтённых объектов недвижимости.  

На момент июня 2021 года в Новосибирской области только 58% границ 

населённых пунктов и лишь 25% границ территориальных зон были внесены  

в ЕГРН. Статистика по другим субъектам РФ схожа и указывает на необходи-

мость наращивания темпов по учёту существующих границ и наполнению соот-

ветствующего реестра ЕГРН. 

Перспективные проекты, такие как Национальная система пространствен-

ных данных и единое информационное пространство, а также разработка гло-

бальных экономических стратегий и ведение актуальной и справедливой нало-

гооблагаемой базы невозможно реализовать в полной мере без достоверных све-

дений об уже прошедших процедуру государственного кадастрового учёта объ-

ектов недвижимости и внесённых границах объектов землеустройства. 

Несмотря на постепенное обновление законодательства в части требований 

к проведению кадастровых работ и составам документов-результатов таких ра-

бот, заменой приказов Министерства экономического развития на новые при-

казы Росреестра, регулярными внесениями изменений в Федеральный закон от  

13.07.2015 № 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости» и другие 

федеральные законы, в настоящий момент времени из-за встречающихся проти-

воречий и недоработок текстов нормативно-правовых актов в сведения ЕГРН мо-

гут попасть недостоверные данные, которые впоследствии становятся реестро-

выми ошибками. Принимаемые законы, такие как гаражная амнистия, преодоле-

вают долгий путь разработки, но их внедрение на практике сопровождается де-

сятками вопросов со стороны кадастровых инженеров, органов местного само-

управления и граждан.  

В течение месяцев после вступления законов в силу Управления централь-

ного аппарата Росреестра и Управления по субъектам вынуждены публиковать 

разъяснительные письма касательно применения новых положений, при этом  

в регионах может складываться различная практика и неоднозначность в предъ-

явлении требований к межевым и техническим планам. На примере гаражной 
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амнистии можно увидеть, что, используя четырёхмесячный период с апреля по 

сентябрь 2021 года перед вступлением закона в силу для разработки методиче-

ских рекомендаций и компании в средствах массовой информации, достаточной 

проработки применения положений с профессиональной частью сообщества – 

кадастровыми инженерами, не произошло. Также реализация закона не доведена 

в должной степени до органов власти на местах, которые непосредственно со-

гласовывают предоставление земельных участков под капитальными гаражами.  

Согласно тексту закона, учтённые в ЕГРН гаражи с указанным видом «помеще-

ние» по заявлению определённого круга субъектов признаются самостоятель-

ными зданиями. При этом в настоящий момент федеральной государственной 

информационной системой (ФГИС) ЕГРН не предусмотрена возможность такого 

изменения.  

До момента доработки системы ФГИС ЕГРН государственный кадастровый 

учёт таких объектов будет производиться, но через заполнение нескольких вкла-

док ссылкой на Федеральный закон от 05.04.2021 № 79-ФЗ "О внесении измене-

ний в отдельные законодательные акты Российской Федерации". Также письмом 

Росреестра рекомендуется вести отдельный реестр объектов, которые пройдут 

процедуру ГКУ в указанном виде. В момент внесения информации об объектах 

недвижимости в уже доработанную ФГИС ЕГРН возникает риск появления мас-

совых технических и реестровых ошибок, избежать который было возможно, за-

благовременно подготовив инфраструктуру с технической точки зрения. Этот 

прецедент является примером некачественной реализации на ранних этапах важ-

ного для граждан РФ закона. 

Актуальной проблемой остаётся отсутствие единых методик выполнения 

кадастровых работ. В связи с многообразием объектов недвижимости у кадаст-

ровых инженеров в ходе их профессиональной деятельности регулярно возни-

кают вопросы по поводу различных аспектов, ответы на них частично могут со-

держаться в письмах, пресс-релизах, информационных выпусках саморегулиру-

емых организаций и множестве иных источников. В первом полугодии 2021 года 

количество совершенных действий по кадастровому учету и регистрации прав 

Управлением Росреестра по Новосибирской области составило 356 тысяч. При 

этом за данный промежуток времени выборочная проверка межевых и техниче-

ских планов Управлением выявила большое количество ошибок: из 333 межевых 

планов ошибки обнаружены в 159 (48%), а также обнаружены 167 ошибок в тех-

нических планах из 238 (70%).  

Регулярные изменения законодательства в сфере земельно-имущественных 

отношений и отсутствие общепринятых рекомендаций для исполнителей кадаст-

ровых работ приводят к формированию разных подходов подготовки докумен-

тов-результатов. Кадастровые инженеры, работающие в качестве индивидуаль-

ных предпринимателей, их коллеги из средних и крупных организаций могут 

подготавливать кардинально отличающиеся документы, при этом большинство 

из них проходят процедуру государственного кадастрового учёта в границах од-

ного субъекта. В дальнейшем внесение таких сведений может стать причиной 

образования реестровых ошибок. 
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Для повышения качества формирующихся сведений ЕГРН необходимо 

- производить тщательную проработку текстов принимаемых нормативно-

правовых актов: как законов-амнистий, так и приказов, устанавливающих требо-

вания к проведению кадастровых работ; 

- производить межведомственные консультации, если текст предлагаемого 

документа относится к компетенциям нескольких служб или министерств; 

- увеличивать подготовительный период перед вступлением нормативно-

правовых актов в силу; использовать данный промежуток времени для всесто-

ронней проработки возможных ситуаций и возникающих вопросов относительно 

применений положений со всеми субъектами земельно-имущественных отноше-

ний;  

- устанавливать переходный период в случае изменения требований к под-

готовке, форме, составу документов-результатов работ кадастровых инженеров; 

- производить заблаговременную доработку систем ФГИС ЕГРН в целях ре-

ализации принимаемых нормативно-правовых актов; 

- разработать и утвердить единые методики проведения кадастровых работ 

на территории РФ.  

Согласно проекту государственной программы «Национальная система 

пространственных данных» к 2030 году уровень полноты и качества данных  

в Едином государственном реестре недвижимости достигнет не менее 95%. Учи-

тывая количество неактуальных сведений ЕГРН, а также современные причины 

возникновения новых реестровых ошибок, для достижения данного показателя 

необходимо комплексно менять подход к разработке и реализации нормативно-

правовых актов в сфере земельно-имущественных отношений и кадастровой де-

ятельности. 
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Аннотация. До настоящего времени проблемной задачей остается поиск оптимальной си-

стемы частных и интегральных показателей качества почв, отражающих связь урожайности  

с их плодородием и достаточно уверенно определяемых в процессе дистанционного монито-

ринга. В агрохимии и практическом земледелии принято считать, что урожаи культур форми-

руются преимущественно за счет минеральных элементов самой почвы, значимость органиче-

ского вещества определяют его ролью в формировании питательного режима почвы на основе 

его минерализации и гумификации. Считается, что ухудшение баланса гумуса, содержания 

углерода в почве, отсутствие требуемого сочетания элементов минерального питания для каж-

дой культуры в конкретных почвенно-климатических и агроэкологических условиях, в опре-

деленные фазы роста и развития растений и есть главные причины недобора урожаев, низкой 

стабильности продуктивности земледелия. Полагаем, что для каждой культуры и разнообраз-

ных агроэкологических условиях для них в каждый момент времени и каждую фазу роста  

и развития растений существуют свои оптимальные показатели и их соотношения. Это каса-

ется эдафитных и эпифитных процессов, биоты почвы, её агрофизических и геохимических 

качеств, свойств материнской литологической основы. В связи с этим представляется, что  

в целях широкого внедрения биоземледелия в сельскохозяйственное производство необхо-

димы поисковые работы по уточнению химических элементов плодородия почв, спектраль-

ного состава биомассы возделываемых растений. Вполне вероятно, что уже сегодня посред-

ством выявления специфики поглощения солнечной радиации почвами и агроценозами на ос-

нове категориально-системного подхода возможно усовершенствование методики почвенно-

агрохимического обследования плодородия земель сельскохозяйственного назначения любой 

почвенно-климатической зоны России, который позволит устанавливать химический элемент-

ный состав синтезированной биомассы и на основе корнеоборота накапливать его для любой 

возделываемой культуры, т.е. формировать нужное плодородие почвы в севообороте. 

 

Ключевые слова: мониторинг сельскохозяйственных угодий, показатели качества почв, про-

грессивные системы земледелия 
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Abstract. To date, the search for an optimal system of partial and integral indicators of soil quality 

remains a problematic task, reflecting the relationship of yield with their fertility and being deter-

mined fairly confidently in the process of remote monitoring. In agrochemistry and practical agricul-
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ture, it is considered that crop yields are formed mainly due to the mineral elements of the soil itself, 

the importance of organic matter is determined by its role in the formation of the nutrient regime of 

the soil based on its mineralization and humification. It is believed that the deterioration of the balance 

of humus, the carbon content in the soil, the lack of the required combination of elements of mineral 

nutrition for each crop in specific soil-climatic and agroecological conditions, in certain phases of 

plant growth and development are the main reasons for the shortage of crops, low stability of agri-

cultural productivity. We believe that for each crop and a variety of agroecological conditions for 

them, at each moment of time and each phase of plant growth and development, there are their optimal 

indicators and their ratios. This applies to edaphytic and epiphytic processes, soil biota, its agrophys-

ical and geochemical qualities, properties of the mother lithological basis. In this regard, it seems that 

in order to widely introduce bio-agriculture into agricultural production, exploratory work is needed 

to clarify the chemical elements of soil fertility, the spectral composition of the biomass of cultivated 

plants. It is likely that even today, by identifying the specifics of the absorption of solar radiation by 

soils and agrocenoses on the basis of a categorical-systematic approach, it is possible to improve the 

methodology of soil-agrochemical examination of the fertility of agricultural lands of any soil-cli-

matic zone of Russia, which will allow to establish the chemical elemental composition of synthe-

sized biomass and on the basis of root rotation to accumulate it for any cultivated crop, i.e. to form 

the necessary soil fertility in crop rotation. 

 

Keywords: monitoring of agricultural lands, soil quality indicators, progressive farming systems 

Введение 

Особую роль в реализации современных задач сельскохозяйственного про-

изводства (СХП) играют технологии растениеводства, основанные на прогрес-

сивных концепциях земледелия. Примером здесь является биологическое (орга-

ническое) земледелие, минимизирующие техногенные риски масштабного при-

менения минеральных удобрений и химических средств защиты культивируе-

мых растений и определившее новый этап производства «зеленой» продукции  

в системе экологически безопасного природопользования [1]. Исследованию од-

ного из актуальных аспектов стабилизации почвенного плодородия, до настоя-

щего времени все еще малоизученного, в системе подобного земледелия посвя-

щена настоящая статья, являющаяся продолжением и развитием совместных ис-

следований авторов [2–4], в том числе в отношении используемых методов и ма-

териалов. 

Методология исследования 

Сегодня становится очевидным, что роль СХП в решении природоохранных 

проблем может быть весьма весомой за счет внедрения принципов биоземледе-

лия и Закона плодородия почв, позволяющих значительно сократить использо-

вание сегодняшних энергозатратных технологий и в первую очередь химических 

удобрений и пестицидов [5].  

Опыты показывают, что, используя принципы биоземледелия и закон пло-

дородия почв можно [6] увеличить урожайность возделываемых сельскохозяй-

ственных культур и качество продукции, снизив себестоимость и повысить эф-

фективность СХП. К наиболее известным факторам, лимитирующим плодоро-

дие почвы, относятся показатели типа, состава, свойств и их режимов, снижаю-

щие урожай культурных растений и биопродуктивность естественных фитоце-
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нозов. В первом приближении их можно обозначить как отклонения от опти-

мальных показателей. Степень отклонения характеризует уровень лимитирую-

щего фактора и степень корреляции с урожайностью. Теоретической основой ис-

следований факторов, лимитирующих почвенное плодородие, являются законы 

лимитирующего фактора и совокупного действия и оптимального сочетания 

факторов жизни растений. 

Следует различать общепланетарные лимитирующие факторы, характерные 

для почв всех природных зон, внутризональные (региональные), характерные 

для определенных зон и регионов, и местные, характерные для небольших тер-

риторий. 

К общепланетарным можно отнести: недостаточную обеспеченность эле-

ментами питания, повышенную плотность, неудовлетворительную структуру, 

пониженное содержание легкоразлагаемого органического вещества. 

К внутризональным (региональным) – повышенную кислотность, повышен-

ную щелочность, недостаток и избыток влаги, эродированность и дефлирован-

ность почв, каменистость, засоленность, солонцеватость и др. 

К местным факторам, лимитирующим почвенное плодородие, можно отне-

сти локальное загрязнение почв радионуклидами и тяжелыми металлами, нефте-

продуктами, нарушение почвенного покрова горными выработками и др. 

Для ряда свойств почв и режимов определены критические уровни показа-

телей, при которых резко ухудшаются другие агрономически важные свойства  

и режимы почв, резко снижается урожайность посевов и его качество. 

В почвах с низким естественным плодородием выделяют освоенные, окуль-

туренные и культурные разности. Освоенные почвы формируются в условиях 

низкой агротехники, при нерегулярном внесении невысоких доз органических  

и минеральных удобрений. Окультуренные и культурные – формируются при 

высокой агротехнике, регулярном внесении органических и минеральных удоб-

рений и проведении необходимых мелиоративных мероприятий (осушение, оро-

шение, известкование, внесение высоких доз торфа, пескование глинистых почв, 

глинование – песчаных и др.). В результате мероприятий, направленных на 

устранение лимитирующих факторов, плодородие окультуренных почв суще-

ственно выше по сравнению с освоенными аналогами. 

Процесс противоположный окультуриванию предложено называть выпахи-

ванием. Выпахивание – снижение уровня плодородия пахотных почв, ухудшение 

агрономических свойств (снижение содержания гумуса, обесструктуривание, пе-

реуплотнение, почвоутомление) в результате использования их при низком 

уровне поступления источников гумуса (органических удобрений и послеубо-

рочных остатков) в течение ряда лет. В настоящее время ведутся научные иссле-

дования по количественной оценке степени выпаханности. Выпаханными могут 

быть как освоенные, так и в разной степени окультуренные почвы. В выпахан-

ных почвах наиболее часто проявляется почвоутомление и фитотоксичность 

почв, резко снижающие урожай растений [7]. 
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Почвоутомление – многофакторное явление, проявляющееся в агроценозах, 

особенно в условиях монокультуры. А.М. Гродзинский, В.Т. Лобков [8] выде-

ляют следующие  причины почвоутомления: 

− односторонний вынос питательных элементов, нарушение сбалансиро-

ванного питания растений; 

− изменение физико-химических свойств почв, сдвиг pH; 

− ухудшение структуры и водно-физических свойств почв; 

− нарушение биологического режима, развитие патогенной микрофлоры 

(грибков Fusarium, Penicilliumn и др., бактерий Pseudomonas, некоторых 

актиномицетов); 

− накопление фитотоксичных веществ (колинов) – производных фенолов, 

хинонов и нафтизина, обусловливающих токсичность почв; 

− размножение вредителей и злостных сорняков. 

Почвоутомление рассматривается как результат нарушения экологического 

равновесия в системе почва-растение вследствие одностороннего воздействия на 

почву культурных растений в пределах монокультуры. 

При этом СХП, особенно растениеводство, обладает сильными  компенса-

ционными возможностями, обеспечивающими его эффективность в нормальных 

условиях и позволяющими снизить его потери в кризисных ситуациях. Залогом 

этого являются природное, усиленное человеком свойство плодородия почв 

сельскохозяйственных угодий, обусловливающее их использование в качестве 

главного средства СХП. В отличие от иных средств производства, подверженных 

физическому и моральному износу, почвы при правильном их использовании не 

только не снижают своих продуктивных возможностей, но даже увеличивает их, 

равно как и стоимость земельных участков соответствующий рентный доход  

и постоянный рыночный спрос [9].  

Cельскохозяйственные угодья, в результате, получают новые возможности 

своей трансформации, обеспечивающие систему их регулирования в отношении 

структуры посевов и их возможных комбинаций, размеров обрабатываемых пло-

щадей, обеспечивающих формирование и рациональное использование совре-

менных систем землепользования разного уровня в условиях постоянно возрас-

тающей рыночной конъюнктуры [10, 11]. Специфика учета сельскохозяйствен-

ных земель как природного ресурса, используемого в качестве главного средства 

производства в сельском хозяйстве, требует иных подходов и более широкого 

перечня.  

Подчеркнем, что, несмотря на многочисленные научные исследования и ре-

зультаты практиков, однозначного ответа на вопрос, что такое почвенное плодо-

родие и чем оно определяется – до сих пор нет. Наши исследования показывают, 

что основой плодородия почв является синтез биомассы в конкретных агроэко-

логических условиях, а потому его целесообразно рассматривать через биохими-

ческий состав живых организмов (органического вещества почвы), и, конечно, 

геохимический состав материнской породы и агроэкологические условия играют 

важную роль в формировании почвенного плодородия, но все же решающая роль 
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в нем, как и в процессе эволюции самой почвы, играет биомасса (органическое 

вещество), синтезируемая самими растениями и другой биотой почвы.  

В связи с вышеизложенным встает проблема организации и методически 

правильного осуществления мониторинга почв земель сельскохозяйственного 

назначения [12]. Согласно Методике [13] расчет показателя почвенного плодо-

родия осуществляется как среднее от суммы соотношений фактических значе-

ний четырех агрохимических показателей к их оптимальным значениям по всем 

типам почв посевных площадей сельскохозяйственных культур в субъекте Рос-

сийской Федерации. В расчете учитываются следующие агрохимические показа-

тели: 

− кислотность почв (pH, ед.); 

− содержание гумуса (%); 

− содержание подвижных форм фосфора (P2O5, мг/кг почвы); 

− содержание обменного калия (K2O, мг/кг почвы). 

При этом, показатель кислотности для щелочных почв pH(H2О) рассчиты-

вается как соотношение его оптимального значения к фактическому значению, 

для кислых почв pH(KCl) – фактического к оптимальному. 

Одновременно видно, что учет важнейшего фактора плодородия, с нашей 

точки зрения – баланса органического вещества в Методике полностью отсут-

ствует. Отметим, что и технологически данный вопрос пока не решен.  

В этой связи с целью оценки информативности принятых показателей пло-

дородия почв и разработки необходимых предложений на материалах Новоси-

бирской области [14] нами проведены исследования связи урожайности зерно-

вых культур и плодородия почв, представленные в табл. 1 и 2. 

 

Таблица 1 

Оценка корреляционной связи урожайности зерновых культур  

Новосибирской области с типом почв и рядом показателей их плодородия  

и агроэкологических условий (1993–2012 гг.) 

Коэффициент корреляций урожайности 

с показателями плодородия, 

типом почв и бонитетом 

Коэффициент 

парной  

корреляции 

Характер связи 

У
р
о
ж

ай
н

о
ст

ь
 

Запас гумуса 0,444 Слабая (средняя) 

Балл бонитета 0,625 Заметная 

Кол-во осадков 0,333 Слабая 

ГТК (гидротермический коэффициент) 0,146 Практически отсутствует 

Чернозёмы, % 0,175 Практически отсутствует 

Серые оподзоленные, % 0,341 Слабая 

Болотные, % –0,265 Отрицательная 

Луговые, % –0,255 Отрицательная 

Солонцы, % –0,341 Отрицательная 
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Таблица 2 

Корреляционная зависимость между урожайностью зерновых культур  

и показателями плодородия почвы, агроэкологическими условиями  

в районах Новосибирской агломерации (2014–2017 гг.) 

Наименование показателя Значение корреляции 

Калий 0,864 

Кислотность солевая 0,837 

Фосфор 0,803 

Сумма активных температур 0,643 

Медь 0,462 

Кобальт 0,297 

Молибден 0,286 

Гумус 0,22 

Гранулометрический состав 0,201 

Солонцеватость –0,186 

Запасы гумуса в метровом слое –0,228 

Балл бонитета –0,252 

ГТК –0,542 

Кислотность водная –0,552 

Цинк –0,66 

Марганец -0,926 

 

Установленные парные коэффициенты корреляции (табл. 8 и 9) между уро-

жайностью посевов зерновых культур и типами почв и, характерных для различ-

ных агроэкологических зон области, различающихся по агрохимической оценке 

плодородия, показывают, что степень их влияния на урожайность у большинства 

почв незначительная. Это связано, по-видимому, с тем, что на урожайность вли-

яют ряд других, не рассматриваемых методикой (запасы продуктивной влаги  

в метровом разрезе почвы, наличие и других подвижных элементов питания био-

логическая активность почвы, её водно-физические свойства, сумма активных 

температур и мн. др.) показателей. На урожайность также влияют урожайные  

и посевные свойства сортовых семян, технологические приемы возделывания 

зерновых культур, такие как: нормы посева, сроки посева внесение удобрений  

и другие, значения коэффициентов корреляции с которыми также невысокие  

и, следовательно, значимость используемых агрохимических и агроэкологиче-

ских показателей в принятой системе оценки плодородия и бонитета почв также 

не высока.  

В тоже время корреляционная связь между общей надземной биомассой 

(ц/га) и ее частью, оставляемой в виде сидеральных удобрений или пожнивных 

остатков и урожайностью зерновых культур в районах Новосибирской агломе-
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рации может быть оценена как высокая (0,78). Наиболее значимыми (табл. 2) из 

принятых показателей плодородия почв и агроэкологических условий являются 

– содержание подвижных форм фосфора и калия, кислотность солевая (pHKCl), 

агроэкологический показатель суммы активных температур. 

Таким образом, используемые для оценки ПП агрохимические показатели 

[15, 16] имеют слабую информативность. Для сегодняшнего мониторинга оценки 

качества почв, в соответствии с требованиями закона плодородия почв и прин-

ципами биоземледелия, базовыми должны стать показатели баланса и активно-

сти трансформации органического вещества (минерализация, гумификация  

и др.). 

Следовательно, современные подходы к ДЗЗ для осуществления монито-

ринга земель сельскохозяйственного назначения, с целью внедрения биоземле-

делия, требуют [17–19] дальнейшей теоретической и технологической разра-

ботки.  

Ландшафты лесостепной и степной природных зон подвергаются наиболее 

интенсивному сельскохозяйственному воздействию и вместе с тем являются 

наиболее благоприятным ресурсом для развития земледелия, в связи с чем, они 

находятся в условиях повышенного риска и нуждаются в контроле и грамотном 

использовании для сохранения своего экосистемного аграрно-природного потен-

циала. Это связано с тем, что современные технологии производства растение-

водческой продукции основаны на химизации (использовании для управления 

ростом и развитием возделываемых культур и сортов минеральных удобрений и 

химических средств защиты с болезнями и вредителями, а также сорными расте-

ниями), что, как было показано выше, является одной из главных причин дегра-

дации почв и экологического загрязнения полей и продукции растениеводства.  

Заключение 

Для осуществления оперативного контроля за состоянием плодородия почв, 

находящихся под воздействием интенсивных сельскохозяйственных технологий 

необходимы новые методы оперативного автоматического мониторинга.  

В первую очередь это касается высокотехнологичных методов дистанцион-

ного зондирования земной поверхности, позволяющих в режиме «онлайн» от-

слеживать на больших территориях как положительные, так и отрицательные 

последствия влияния на агроэкологические свойства почв современных агро-

технологий. 

Вместе с тем, казалось бы, при достаточно широком использовании в народ-

ном хозяйстве аэрофото- и космических снимков, в сельском хозяйстве все еще 

эпизодично применяются точные методы дистантного зондирования плодородия 

почв и универсальные методики почвенного дешифрирования аэрокосмических 

снимков для целей точного биоземледелия в конкретных природно-почвенных 

климатических зонах. 

В связи, с этим необходимо для решения этой проблемы расширить поиск  

и разработку методов оценки потенциального и эффективного плодородия почв, 

их биологической активности в дополнение к существующим, дискретным по 
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форме, не достаточно оперативным и трудоемким агрохимическим методам, 

Кроме того данные ДЗЗ позволят обновить устаревший картографический мате-

риала и осуществить режимный мониторинг состояния окружающей среды. 

Вполне закономерно, что целью поисковых работ может явиться изучение 

на основе данных дистанционного зондирования Земли, характера отражения-

поглощения солнечной радиации почвами и агроценозами России, установление 

наличия и соотношения основных элементов питания и микроэлементов в почве, 

отражающих её эффективное плодородие для возделываемых культур, что будет 

способствовать внедрению принципов биоземледелия. Вполне вероятно, что уже 

сегодня посредством выявления специфики поглощения солнечной радиации 

почвами и агроценозами на основе категориально-системного подхода возможно 

усовершенствование методики почвенно-агрохимического обследования земель 

сельскохозяйственного назначения любой почвенно-климатической зоны Рос-

сии. 

Представляется целесообразным использование мультиспектральных кос-

мических снимков в целях корректировки почвенных карт; установления наибо-

лее информативных вариантов синтезирования диапазонов космической съемки 

для выявления комплексности почвенного покрова и составления картограмм 

для установления мелиоративных мероприятий в системе адресного биоземледе-

лия. В целях широкого внедрения биоземледелия в сельскохозяйственное произ-

водство, также необходимы поисковые работы по уточнению спектрального со-

става диапазонов космической съемки для составления картограмм по основным 

элементам питания, а возможно и микроэлементам, которые в первую очередь 

отражают состояние плодородия почв. К тому же эти направления необходимы 

для совершенствования в Российской Федерации кадастровой оценки земель.  

Таковыми, с нашей точки зрения, являются пути усовершенствования мето-

дологии ДЗЗ и оперативности решения поставленной цели – оценки плодородия 

почв, внедрения биоземледелия в нашей стране. 
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Аннотация. Знания на сегодняшний день – более ценный ресурс, чем информация, их активно 

внедряют во многие сферы жизнедеятельности. Картография может стать эффективным ин-

струментом визуализации геопространственных знаний. Цель исследования – изучение осо-

бенностей отображения геопространственных знаний на тематических картах. В ходе иссле-

дования были решены такие задачи как изучение сущности и значения геопространственных 

знаний, исследование опыта их картографирования, а также вариантов отображения геопро-

странственных знаний на тематических картах. Результатом исследования являются выводы 

об особенностях отображения геопространственных знаний на тематических картах. Геопро-

странственные знания могут показываться на картах не только с помощью картографических 

способов отображения, но и содержаться в атрибутивной информации электронных карт. 

Геопространственные знания могут отображаться на тематических картах как совместно  

с геопространственной информацией, так и отдельно, при этом выбор варианта отображения 

зависит от задач, решаемых по разрабатываемой карте, а также тех геопространственных зна-

ний, которые необходимо показать. Геопространственными знаниями могут быть дополнены 

практически любые тематические карты. Геокогнитивной тематическая карта может счи-

таться тогда, когда её содержание разработано с учетом когнитивных способностей пользова-

теля. 

 

Ключевые слова: картографирование геопространственных знаний, геокогнитивная карта, 

тематическая карта, геопространственные знания, визуализация геопространственных знаний 
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Abstract. Knowledge today is a more valuable resource than information, they are being actively 

introduced into many spheres of life. Cartography can become an effective tool for visualizing geo-

spatial knowledge. The purpose of the study is to study the features of displaying geospatial 

knowledge on thematic maps. In the course of the research, such tasks as studying the essence and 

meaning of geospatial knowledge, studying the experience of mapping them, as well as options for 

displaying geospatial knowledge on thematic maps were solved. The result of the study is the con-

clusions about the features of displaying geospatial knowledge on thematic maps. Geospatial 

knowledge can be displayed on maps not only using cartographic display methods, but also contained 

in the attribute information of electronic maps. Geospatial knowledge can be displayed on thematic 

maps both together with geospatial information and separately, while the choice of the display option 

depends on the tasks being solved on the map being developed, as well as the geospatial knowledge 
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that needs to be shown. Geospatial knowledge can be supplemented with almost any thematic maps. 

A geocognitive thematic map can be considered when its content is developed taking into account 

the cognitive abilities of the user. 

 

Keywords: mapping of geospatial knowledge, geocognitive map, thematic map, geospatial 

knowledge, visualization of geospatial knowledge 

 

Знания об объектах и явлениях на сегодняшний день стали более ценным 

ресурсом, чем информация о них же. Знания сейчас активно внедряют во многие 

сферы жизнедеятельности и производства. Картография в этом случае может 

стать эффективным механизмом визуализации знаний, которые связаны про-

странственными отношениями на земной поверхности – геопространственных 

знаний [1].  

Расширение областей применения геопространственных знаний дает воз-

можность решать новые задачи в различных сферах деятельности и по-новому 

решать уже имеющиеся задачи [2]. 

Исследования в области картографирования геопространственных знаний 

находятся на начальном этапе, поэтому актуальность исследования особенно-

стей их отображения на тематических картах не вызывает сомнения. 

Целью исследования является изучение особенностей отображения геопро-

странственных знаний на тематических картах. 

Для достижения поставленной цели необходимо решить следующие задачи: 

− рассмотреть сущность и значение геопространственных знаний; 

− исследовать опыт картографирования геопространственных знаний; 

− определить варианты отображения геопространственных знаний на тема-

тических картах; 

− сделать вывод об особенностях отображения геопространственных зна-

ний на тематических картах. 

Научная новизна исследования заключается в сформулированных выводах 

об особенностях отображения геопространственных знаний на тематических 

картах. С позиции практической значимости, исследование представляет инте-

рес ввиду возможности применения его результатов при составлении тематиче-

ских карт, содержащих геопространственные знания. 

Геопространственные знания – структурно согласованный и систематизиро-

ванный результат сбора геопространственной информации, её дальнейшей обра-

ботки и анализа [3-6]. Они представляют собой набор моделей ситуаций, правил 

и прецедентов и содержат знания не только об объектах местности, но и их про-

странственных и непространственных отношениях [7-8]. 

Российский учёный В. Я. Цветков отмечает у геопространственных зна-

ний такую особенность, как когнитивность – они могут восприниматься субъ-

ектами при помощи образного мышления [9]. Это говорит о том, что при ре-

шении геопространственных задач, применение быстро и объективно воспри-

нимаемых пользователем геопространственных знаний по сравнению с ис-
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пользованием геопространственной информации, повысит скорость и качество 

принятия решений. 

Эффективное практическое применение геопространственных знаний воз-

можно только в том случае, если они организованы в базу геопространственных 

знаний, которая нацелена на сокращение трудовых и временных задач при реше-

нии типовых геопространственных задач [10]. На её основе геопространствен-

ные знания могут быть визуализированы посредством отображения на тематиче-

ской карте. 

Тематические карты, содержащие геопространственные знания, способны 

расширить сферы применения тематических карт, а также решать новые виды 

задач в тех сферах, где они традиционно используются. 

Попытки визуализации геопространственных знаний  привели к тому, что  

в картографии изменилось представление о карте – сегодня карта источник  

не только геопространственной информации, но и геопространственных зна-

ний [10]. 

Разработка методов картографирования геопространственных знаний ак-

тивно ведется в Сибирском государственном университете геосистем и техноло-

гий. Так учёными А. П. Карпиком и Д. В. Лисицким проводятся исследования  

в области геокогнитивных технологий. В своих трудах они предлагают отобра-

жать геопространственные знания при помощи составления геокогнитивных 

карт [11].  

Понятие «геокогнитивная карта» является новым для картографической 

науки и впервые предложено Е. С. Антоновым. Под геокогнитивными картами в 

его трудах понимаются карты, которые содержат геознания, позволяют прово-

дить анализ, структурировать информацию, дают возможность представлять гео-

информацию в удобной для пользователя форме, а также получать новые геозна-

ния, тем самым получать новый интеллектуальный продукт [12–13]. 

Для изучения особенностей отображения геопространственных знаний на 

тематических картах необходимо проанализировать карты, содержащие геопро-

странственные знания.  

Так, например, геокогнитивная карта транспортной доступности местности 

(рис. 1), которая учитывает особенности восприятия пользователя, посредством вы-

деления наиболее важных дорог увеличенным размером условных знаков, исклю-

чением мелких деталей [13]. Наличие на карте как геопространственной информа-

ции, так и геопространственных знаний, а также учёт особенностей их восприятия 

позволяет использовать данную карту для повышения надежности принимаемых 

управленческих решений посредством исключения непроходимых и труднопрохо-

димых участков местности, снижения временных затрат на разработку маршрута, 

корректной оценки временных затрат, необходимых для прохождения маршрута,  

а также оптимизации маршрута по заданным параметрам и критериям [12–13]. 

Геопространственные знания отображаются на лесных тематических картах, 

например, на картах дикорастущей промысловой продукции (рис. 2). 
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Рис. 1. Геокогнитивная карта транспортной доступности местности 
 

 

Рис. 2. Фрагмент тематического лесного плана-схемы  

дикорастущей промысловой продукции 
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Знания о местах произрастания дикоросов формируются на основе анализа 

информации о типичных условиях произрастания дикоросов и геопростран-

ственной информации о природных условиях и объектах, расположенных на кар-

тографируемой территории. На рассматриваемой карте элементы тематического 

содержания представлены исключительно геопространственными знаниями. 

Данную карту нельзя отнести к геокогнитивным, так как её оформление подчи-

нено требованиям Инструкции по составлению лесных карт, а не когнитивным 

особенностям пользователя. 

Аналогичные лесные тематические карты используются при принятии 

управленческих решений в сфере лесного хозяйства. С их помощью решаются 

такие задачи как определение имеющихся запасов дикорастущей промысловой 

продукции, составление долгосрочных прогнозов, касающихся экономической  

и хозяйственной деятельности и многие другие.  

Еще одной сферой применения карт, содержащих геопространственные знания, 

может быть охрана и популяризация объектов культурного наследия. Так, например, 

на интерактивной веб-карте культурного наследия Новосибирской области, можно 

по-разному отобразить геопространственные знания об объектах культурного насле-

дия. Можно дополнить содержание карты объектов культурного наследия геопро-

странственными знаниями, касающимися сохранности и транспортной доступности 

объектов тематического содержания. В этом случае геопространственные знания ра-

циональнее разместить во всплывающем окне с атрибутивной информацией (рис. 3), 

чтобы не перегрузить картографическое изображение.  

 

 

Рис. 3. Интерактивная карта объектов культурного наследия Новосибирской  

области, содержащая геопространственные знания во всплывающем окне 
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Однако при внесении геопространственных знаний во всплывающее окно, 

важно произвести их тщательный анализ и отбор, чтобы не  ухудшить восприя-

тие атрибутивного содержания электронной карты по причине его перегрузки. 

Представленный выше вариант дополнения интерактивной веб-карты куль-

турного наследия Новосибирской области не единственный. Также можно до-

полнить слоем, содержащим геопространственные знания о культурно-истори-

ческом потенциале каждого из районов области. Подобная карта может исполь-

зоваться, например, при определении наиболее перспективных для инвестиций  

в индустрию культурно-познавательного туризма районов, а также при разра-

ботке маршрутов экскурсий и т.д. 

Помимо этого, для решения задачи по выявлению нуждающихся в рестав-

рации объектов культурного наследия Новосибирской области, может быть со-

ставлена геокогнитивная карта, наглядно отображающая геопространственные 

знания о состоянии объектов культурного наследия, которая ускорит процесс 

принятия решений, а также повысит их качество при определении наиболее нуж-

дающихся в реставрации или реконструкции объектов. Подобная карта в каче-

стве тематической нагрузки будет содержать только геопространственные зна-

ния, нанесенные на карту при помощи специально разработанной системы 

условных обозначений, учитывающей особенности восприятия пользователя. 

На основе изучения составленных ранее тематических карт, был сделан вы-

вод о том, что карты, отображающие геопространственные знания, издавались  

и до введения понятия «геокогнитивные карты». При этом геопространственные 

знания могут представляться как самостоятельно, так и дополнять содержание 

практически любой тематической карты (рис. 4).  

 

 

Рис. 4. Варианты отображения геопространственных знаний 
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Однако, при отображении на карте только геопространственных знаний, 

они могут быть представлены только при помощи картографических методов. 

На картах, содержащих как геопространственную информацию, так и геопро-

странственные знания, последние могут быть, как показаны при помощи карто-

графических способов отображения, так и содержаться в атрибутивной инфор-

мации электронных карт. 

Геокогнитивные карты можно выделить в отдельный вид карт, содержащих 

геопространственные знания, так как они предназначены для решения конкрет-

ных геопространственных задач и учитывают когнитивные особенности пользо-

вателя. 

Таким образом, перед началом составления карты, содержащей геопро-

странственные знания, требуется определиться с вариантом их отображения, ко-

торый зависит от задач, решаемых по разрабатываемой карте, а также тех геопро-

странственных знаний, которые необходимо показать.  

В ходе исследования были выявлены следующие особенности отображения 

геопространственных знаний на тематических картах: 

− геопространственные знания могут показываться на картах не только  

с помощью картографических способов отображения, но и содержаться в атри-

бутивной информации электронной карты; 

− геопространственные знания могут отображаться на тематических картах 

как единственный элемент тематического содержания, так и совместно с геопро-

странственной информацией. 

− выбор варианта отображения геопространственных знаний на тематиче-

ских картах зависит от задач, решаемых по разрабатываемой карте, а также тех 

геопространственных знаний, которые необходимо показать; 

− геопространственными знаниями могут быть дополнены практически лю-

бые тематические карты; 

− дополнение тематических карт геопространственными знаниями расши-

ряет сферы их применения, а также круг решаемых с их помощью задач; 

− тематические карты, содержащие геопространственные знания и постро-

енные с учётом когнитивных способностей пользователя можно считать геоко-

гнитивными; 

− тематические карты, содержащие геопространственные знания, могут 

предназначаться как для решения узких геопространственных задач (геокогни-

тивные), так и для широкого круга пользователей.  

Отображение геопространственных знаний на сегодняшний день является 

перспективной областью исследований, которая еще мало изучена. При этом 

карты, содержащие геопространственные знания могут значительно упро-

стить решение многих рутинных геоинформационных задач, сократить вре-

менные и трудовые затраты, повысить эффективность принятия управленче-

ских решений, а также расширить круг задач, решаемых на основе тематиче-

ских карт.   
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Аннотация. Поддержание актуальности информации о состоянии лесного фонда – главное 

условие эффективного управления лесохозяйственной отраслью. Всё это требует планомер-

ного внедрения достижений науки и техники, использования геоинформационных техноло-

гий, разработок в области информационных систем разного уровня, а также применения но-

вейших методов оптимизации лесопользования. Основная современная проблема отечествен-

ной лесной картографии – отсутствие методических и технологических средств, обеспечива-

ющих переход на электронный документооборот на полевом этапе лесоустроительных работ. 

Целью исследования является совершенствование методики создания картографической про-

дукции для лесохозяйственной деятельности. В ходе исследования выполнен анализ совре-

менной методики составления лесных карт, применяемой в России, выявлены её основные не-

достатки, предложена усовершенствованная методика создания картографической продукции 

для предприятий лесного хозяйства. Разработанная методика дает возможность отказаться от 

бумажных ортофотопланов в пользу мобильных ГИС на полевом этапе лесоустройства, век-

торизация и актуализация планово-картографических материалов предыдущего лесоустрой-

ства проводится до полевого этапа лесоустройства, по этой причине таксатор работает с акту-

альной топографической информацией на местности, таксатор вносит изменения непосред-

ственно в картографическую и таксационную базы данных, что в последствии сократит вре-

менные и трудовые затраты на камеральном этапе лесоустройства, к тому же при повторном 

лесоустройстве по предложенной технологии из неё исключается этап подготовки исходных 

материалов. 

 

Ключевые слова: лесные карты, лесная картография, мобильная картография, ГИС, лесо-

устройство 
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Abstract. Maintaining the relevance of information about the forest fund is a necessary condition for 

effective management of the forestry industry. Systematic implementation of science and technology 

achievements, the use of geoinformation technologies, information systems of various levels, as well 

as the use of the latest methods of forest management optimization is required. The main modern 

problem of Russian forest cartography is the lack of methodological and technological means of 

switching to electronic document management at the field stage of forest management works. The 

purpose of the study is to improve the methodology for creating cartographic products for forestry 

activities. The analysis of the modern methodology of drawing up forest maps used in Russia is car-
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ried out, its main drawbacks are revealed, an improved methodology for creating cartographic prod-

ucts for forestry enterprises is proposed. The developed technique makes it possible to abandon paper 

orthophotos in favor of mobile GIS at the field stage of forest management. At the same time, vec-

torization and updating of planning and cartographic materials of the previous forest management is 

carried out before the field stage of forest management, for this reason, the taxator works with up-to-

date topographic information on the ground, makes changes directly to the cartographic and taxation 

databases, which will subsequently reduce time and labor costs at the desk stage of forest manage-

ment, besides, with repeated forest management according to the proposed technology, the stage of 

preparation of initial materials is excluded from it. 

 

Keywords: mapping of geospatial knowledge, geocognitive map, thematic map, geospatial 

knowledge, visualization of geospatial knowledge 

 

Главное условие для эффективного управления лесохозяйственным ком-

плексом – наличие достоверной и всесторонней информации о состоянии лес-

ного фонда в статике и динамике. Это требует планомерного внедрения дости-

жений науки и техники, использования геоинформационных технологий, разра-

боток в области информационных систем разного уровня, а также применения 

новейших методов оптимизации лесопользования [1]. 

На сегодняшний день в лесной картографии существует проблема перехода 

на электронный документооборот – в лесном хозяйстве все еще используются 

бумажные планово-картографические материалы на полевом этапе лесоустрой-

ства, а также при ведении лесохозяйственной деятельности [2]. Все это, прежде 

всего, связано с отсутствием технологических и методологических решений, ко-

торые бы способствовали отказу от бумажных материалов. 

Целью исследования является совершенствование методики создания кар-

тографической продукции для лесохозяйственной деятельности. 

Реализация поставленной цели потребовала решения следующих задач: 

− анализ современной методики составления лесных карт, применяемой  

в России; 

− выявление основных недостатков применяемой методики и разработка 

вариантов решения существующих проблем; 

− совершенствование методики создания картографической продукции для 

предприятий лесного хозяйства. 

Теоретическая значимость исследования заключается в усовершенствова-

нии методики создания картографической продукции для предприятий лесохо-

зяйственной отрасли.  

С точки зрения практической значимости, совершенствование методики со-

здания лесных карт представляет интерес, так как её внедрение в производствен-

ный процесс позволит сократить временные и трудовые затраты при составлении 

картографической продукции при лесоустройстве, повысит качество лесных 

карт и эффективность управления лесным хозяйством на разных уровнях. 

Исследование началось с анализа современной методики составления лес-

ных карт, чаще всего применяемой в России, в ходе которого были выявлены её 

достоинства и недостатки.  
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Картографические материалы создаются в процессе проведения лесоустро-

ительных работ [3]. В стандартном виде, лесоустройство состоит из таких этапов 

как:  

− подготовительный; 

− полевой;  

− камеральный [4].  

Лесные карты составляются на камеральном этапе лесоустройства на основе 

материалов, полученных в ходе полевого этапа лесоустроительных работ. 

На сегодняшний день в процессе составления лесных карт применяются 

ГИС-технологии, которые позволяют повысить оперативность и точность карто-

графирования лесонасаждений, а также автоматизировать многие процессы  

в ходе составления карт [3, 5–7]. Однако возможности ГИС не используются  

и наполовину. 

Методика составления картографических материалов для лесохозяйствен-

ной отрасли с применением ГИС-технологий, которая чаще всего применяется 

лесоустроительными предприятиями в настоящее время, включает такие этапы 

как: 

– подготовка исходных материалов – производится сканирование исходных 

материалов, создается проект, отсканированные картографические материалы 

приводятся к единой системе координат и масштабу, а затем сопоставляются, для 

получения единого изображения картографируемой территории; 

– векторизация картографических объектов – выполняется послойная век-

торизация основных элементов топографической основы и тематического содер-

жания, проводится совмещение картографической и тематической баз данных, 

выполняется контроль площадей объектов тематической и картографической баз 

данных; 

– внесение изменений – производится нанесение условных обозначений, со-

здаются слои семантической информации, а также выполняется зарамочное 

оформление для будущих планшетов, производится печать пробных экземпля-

ров планшетов, их контроль и корректировка, выполняется формирование мно-

голистного плана участкового лесничества из планшетов со схемой расположе-

ния листов плана, а также создается схема расположения планшетов; 

– создание тематических планов – автоматизированное формирование при 

помощи SQL-запросов окрашенных планов лесничества по породам, классам по-

жарной опасности и т.п. 

– печать. 

Основной недостаток этой методики – использование бумажных материа-

лов на этапе полевых работ, которые на камеральном этапе требуют сканирова-

ния, векторизации и редактирования, что приводит к существенным материаль-

ным, трудовым и временным затратам [8]. 

В развитых странах Западной Европы и Северной Америки конечным про-

дуктом лесоустройства являются электронные лесные карты. В нашей стране на 
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данный момент это невозможно по причине того, что законодательство в сфере 

лесного хозяйства предусматривает их представление на бумаге. 

В настоящее время ведутся активные работы, направленные на решение 

проблемы использования бумажных ортофотопланов на полевом этапе лесо-

устройства при помощи внедрения мобильных ГИС [9]. 

Можно выделить разработки норвежских ученых Тобиаса Джонмейстера  

и Айстина Аасаарена, которые занимаются разработкой наиболее экономически 

эффективного метода сбора, анализа и наглядного представления информации  

о лесном хозяйстве, характере и условиях окружающей среды [10-11]. В своих 

работах они предлагают комбинировать различные источники данных (спутни-

ковая связь, LIDAR, радар, работотехника, автоматическая дешифровка снимков 

и т.д.) в ГИС-среде на базе мобильных технологий.  

Также в этом направлении работает белорусская компания НП ОДО «Бе-

линвестлес», которая создала мобильную ГИС Formap для мобильных устройств, 

работающих под управлением ОС Android [11].  

В некоторых российских организациях, выполняющих лесоустроительные 

работы, уже произошел переход от бумажных ортофотопланов к использованию 

мобильных ГИС-приложений на этапе полевых работ [11-12].  

Лесоустроительные предприятия существенно ограничены в выборе про-

граммного обеспечения, так как в техническом задании четко определены требо-

вания не только к содержанию картографических материалов, но и к их формату. 

На сегодняшний день, многие предприятия, занимающиеся лесоустройством, 

применяют в производственном процессе одновременно несколько различных 

программ, по причине недостаточной эффективности каждой из них в отдельно-

сти для выполнения всех производственных операций [13]. При этом формати-

рование из одного формата в другой часто происходит некорректно, и появля-

ются ошибки. Некоторые идут по другому пути – применяют дополнительные 

модули для расширения функционала программного обеспечения.  

В Западной Сибири наиболее часто лесоустроительные предприятия приме-

няют программный продукт MapInfo Professional по ряду причин: 

– это программное обеспечение используется департаментами лесного хо-

зяйства, недропользователями и другими хозяйствующими субъектами; 

– это одна из самых популярных в нашей стране ГИС; 

– в MapInfo Professional есть встроенный модуль программирования, обес-

печивающий несложное создание дополнительных модулей для решения повсе-

дневных рутинных задач; 

– в организациях, занимающихся лесоустройством, много специалистов 

имеют навыки работы в MapInfo Professiona [3]. 

Однако существенным недостатком данной программы является то, что она 

предназначена для использования только на персональном компьютере. Здесь 

оптимальным решением будет применение продукта компании ESRI – ArcPad, 

представляющего собой мобильную ГИС, обладающую достаточным функцио-

налом для полевого этапа лесоустроительных работ. При этом переход между 

форматами, применяемыми в MapInfo Professional и ArcPad, достаточно прост. 
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В ходе исследования была разработана методика создания картографиче-

ской продукции для предприятий лесного хозяйства, которая предусматривает 

внедрение мобильной ГИС на полевом этапе лесоустройства, что позволит со 

временем полностью исключить подготовительный этап, на котором произво-

дится векторизация материалов предыдущего лесоустройства по причине пере-

хода на электронный документооборот (рисунок). 

 

 

Сравнение этапов существующей и предложенной методики создания  

планово-картографической продукции при лесоустройстве 

 

 

Рассмотрим подробнее предложенную методику создания картографиче-

ской продукции для предприятий лесного, этапы которой описаны далее. 

1. Предварительный этап нацелен на создание совмещенной базы данных  

и включает в себя такие процессы ка отбор исходных планово-картографических 

материалов для составления топографической основы, создание проекта в про-

граммном обеспечении MapInfo, добавление в проект слоев топографической ос-

новы («R» – дорожная сеть; «W» – объекты гидрографии; «O» – прочие объекты 

топографической основы) и тематического содержания («L» – выделы, просеки 

рубленые, визиры, профили; «Zn» – условные знаки, «Net» – квартальная сеть), 

сканирование бумажных общегеографических и тематических планово-карто-

графических исходных материалов, добавление в проект планово-картографиче-

ских исходных материалов и их геопривязка, совмещение планово-картографи-

ческих исходных материалов. 

2. Этап векторизации подразумевает создание совмещенной базы данных 

для дальнейшего её заполнения и обновления на мобильном устройстве, состоит 

из таких процессов как векторизация топографической основы, её актуализация 

на основе материалов дистанционного зондирования, векторизация тематиче-

ского содержания на основе материалов предыдущего лесоустройства, экспорт 

базы данных в формат Shape. 
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3. Этап полевого контурного дешифрирования предполагает определение 

или актуализацию границ таксационных выделов и таксационных показателей 

лесонасаждений в полевых условиях с использованием мобильного оборудова-

ния. Программное обеспечение ArcPad предварительно устанавливается на мо-

бильное устройство. Разработанная на предыдущем этапе совмещенная база дан-

ных загружается на устройство и открывается в программе ArcPad. Далее, в слу-

чае первичного лесоустройства, таксатор при помощи стилуса наносит контуры 

границ таксационных выделов и заполняет базу данных таксационных показате-

лей для каждого выдела. При повторном дешифрировании, таксатор уточняет 

границы выделов и актуализирует таксационные показатели в базе данных. 

4. Камеральный этап нацелен на создание базы данных, предназначенной 

для дальнейшего формирования и печати картографической продукции по ре-

зультатам лесоустройства. Начинается данный этап с экспорта базы данных  

в геоинформационную систему MapInfo. Далее следует проверка точности нане-

сения таксационных выделов и контроль площадей. Затем наносятся условные 

обозначения, такие как границы лесничеств, границы участковых лесничеств, 

условные просеки, границы защитных зон, подписи названий лесничеств, участ-

ковых лесничеств, смежных лесничеств и урочищ. Проводится редакторский 

контроль и корректура. 

5. Этап формирования, оформления и подготовки к печати картографиче-

ских материалов лесоустройства включает такие производственные процессы 

как создание шаблона зарамочного оформления планшетов, формирование лесо-

устроительных планшетов, формирование плана лесничества, создание схемы 

расположения планшетов, создание схемы расположения листов плана, печать 

пробных экземпляров планшетов, контроль и корректура, создание тематиче-

ских планов лесничества (окрашенных по целевому назначению, классам пожар-

ной опасности, запасу дикорастущей промысловой продукции и т.д.). 

6. Печать картографических материалов лесоустройства. 

Следует отметить основные отличия предложенной методики создания кар-

тографической продукции для лесохозяйственной деятельности от той, которую 

в настоящее время применяют предприятия, занимающиеся лесоустройством: 

− отказ от бумажных ортофотопланов в пользу мобильных ГИС на полевом 

этапе лесоустройства; 

− этап полевых лесоустроительных работ делит камеральный этап на две 

части, тогда как в применяемой методике он предшествует камеральному; 

− векторизация и актуализация планово-картографических материалов 

предыдущего лесоустройства проводится до полевого этапа лесоустройства, по 

этой причине таксатор работает с актуальной топографической информацией на 

местности; 

− таксатор вносит изменения как в картографическую базу данных, так  

и в таксационную непосредственно на местности, что в последствии сократит 

временные и трудовые затраты на камеральном этапе лесоустройства; 
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− повторное лесоустройство по предложенной технологии исключает этап 

подготовки исходных материалов. 

Несмотря на то, что тема составления планово-картографических материа-

лов для лесохозяйственной деятельности не новая, опубликованные материалы 

затрагивают лишь опыт разработки программных продуктов, без каких-либо 

научных исследований и методических указаний по созданию картографической 

продукции для лесного хозяйства. При этом применяемые на многих лесоустро-

ительных предприятиях методики сильно устарели и не отвечают запросам со-

временного времени. С развитием информационных систем, геоинформацион-

ных технологий, а также методов сбора и обработки данных дистанционного 

зондирования, лесная картография и её методы будут совершенствоваться и раз-

виваться. 

БИБЛИОГРАФИЧЕСКИЙ СПИСОК 

1. Николаева О. Н., Трубина Л. К., Муллаярова П. И., Татаренко В. И. Цифровое карто-

графическое обеспечение для управления городскими зелеными насаждениями // Вестник 

СГУГиТ, 2019. – Т.24. – № 4. – С. 132-141.  

2. Чермных А. И., Годовалов Г. А. Информационные технологии в лесном хозяйстве // 

Успехи современного естествознания, 2018. – № 10. – С. 85-89. 

3. Креснов В. Г. Применение ГИС в лесоустройстве и лесном хозяйстве //  Интерэкспо 

Гео-Сибирь, 2005. – №1. – С. 10-15. 

4. Инструкция о порядке создания и размножения лесных карт [Электронный ресурс]. – 

Режим доступа: http://www.libussr.ru/doc_ussr/usr_13663.htm (дата обращения: 28.09.2021). 

5. Голубев А. С., Любимцев А. В. Применение ГИС в лесном хозяйстве и при планиро-

вании лесоводственных исследований // Актуальные проблемы лесного комплекса, 2011. – 

№28. – C. 34-38. 

6. Пилипко Е. Н. Геоинформационные системы в лесном деле: учеб.-метод. пособие. – 

Вологда : ИЦ ВГМХА, 2018. – 104 с. 

7. Позднякова Ю. С., Подгорный Я. Б. Применение ГИС-технологий для анализа состо-

яния лесного хозяйства // Актуальные исследования, 2021. – №36 (63).  – С. 24-26.  

8. Архипов В. И., Черниховский Д. М., Березин В. И., Белов В. А. Современная техноло-

гия таксации лесов дешифровочным способом «От съемки – к проекту» // Известия Санкт-

Петербургской лесотехнической академии, 2014. – Вып. 208. – С. 22–42. 

9. Заблоцкий А. М., Шошина К. В., Алешко Р. А. Разработка мобильного приложения 

для таксатора // Молодой ученый, 2015. – Т. 13. – №1. – С. 12-15 

10. Чибисова И. С. Информационные технологии в лесном хозяйстве // Эпоха науки, 

2019. – № 19. – С. 85-86. 

11. Заблоцкий В. Р. Мобильные ГИС – новое направление развития геоинформацион-

ных систем // Международный журнал экспериментального образования,  2014. – Т. 11. –  

№1. – С. 22-23.  

12. Евченко А. В., Вертакова Ю. В. Анализ основных программно-стратегических доку-

ментов в сфере использования цифровых технологий в управлении лесным хозяйством Рос-

сии // Естественно-гуманитарные исследования, 2020. – № 27 (1). – С. 92–98. 

13. Пахучий В. В. Ведение лесного хозяйства на базе ГИС : учеб. пособие. – Сыктывкар : 

СЛИ, 2013. – 56 с. 

 

 © Е. В. Лебзак, С. С. Янкелевич, 2022 

  



143 

УДК 349.41 

DOI 10.33764/2687-041X-2022-2-143-146 

  

Проблемы правового обеспечения  
земельно-имущественных отношений в России 

А. С. Логинова1*, А. Е. Бакулина1, Т. В. Межуева1 
1 Сибирский государственный университет геосистем и технологий, г. Новосибирск, 

Российская Федерация 

* e-mail: anasney@mail.ru 

 

Аннотация. В статье рассматривается текущее состояние земельно-имущественных отноше-

ний в России. проблемы. Выявлены проблемы правового обеспечения земельно-имуществен-

ных отношений и предложены пути их решения. 

 

Ключевые слова: земельно-имущественные отношения, участники земельно-имуществен-

ных отношений, правовое обеспечение, регулирование земельно-имущественных отношений 

 

Problems of legal support of land-property relations in Russia 

A. S. Loginova1*, A. E. Bakulina1, T. V. Mezhueva1 
1 Siberian State University of Geosystems and Technologies, Novosibirsk, Russian Federation 

* e-mail: anasney@mail.ru 
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Актуальность темы заключается в том, что земля – это составная часть окру-

жающей среды, но поскольку она имеет практическое применение человеком,  

то становится объектом земельно-имущественных отношений. Вследствие этого 

у земли возникает социальное, экономическое и экологическое значение в пра-

вовом аспекте. Земля как объект правоотношений нуждается в правовой охране, 

поскольку имеет особенность: несмотря на использование человеком земли, она 

всё ещё остаётся частью окружающего нас мира. 

Земельно-имущественными отношениями называют отношения между ор-

ганами государственной и муниципальной власти, предприятиями, гражданами 

по поводу права собственности земли, земельных участков и государственного 

управления земельными отношениями.  

Участники земельных отношений в соответствии со статьей 5 Земельного 

кодекса Российской Федерации (далее – ЗК РФ) – это граждане, юридические 

лица, Российская Федерация, субъекты Российской Федерации, муниципальные 

образования. Также участниками земельно-имущественных отношений могут 

являться иностранные граждане и лица без гражданства с определёнными огра-

ничениями.  

mailto:anasney@mail.ru
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Целью данной работы является: определение проблем правового обеспече-

ния земельно-имущественных отношений в России и выявление путей решения 

этих проблем. 

В соответствии с целью в задачи работы входит: 

− проанализировать текущее состояние земельно-имущественных отноше-

ний в России; 

− обозначить проблемы в сфере правового обеспечения земельно-имуще-

ственных отношений; 

− определить пути решения обозначенных проблем. 

Технический аспект государственного регулирования земельных отноше-

ний слабый: отсутствие доступа к информации по объекту недвижимости после 

регистрации прав на него и сделок с ним. 

В России проводится инвентаризация, называемая государственным техни-

ческим учётом. В процессе инвентаризации земельных участков уточняются ме-

стоположения границ, выявляется нерациональное применение земли или вовсе 

её неиспользование, также, существуют участки, используемые не по целевому 

назначению. Мониторинг земли по этим вопросам существует формально.  

Следует отметить, что несмотря на то, что механизм регулирования зе-

мельно-имущественных отношений существует, недостаточно на законодатель-

ном уровне обеспечивается баланс между публичными и частными интересами, 

экономическая система по регулированию пользования земли как одной из основ 

стабильного социально-экономического развития России ещё формируется. За-

конодательство в сфере земельных отношений требует совершенствования своей 

системы, унификации и гармонизации. Из рассматриваемых государством ини-

циатив задачам, направленным на развитие страны и модернизации экономики 

отвечают далеко не все. Механизм регулирования земельно-имущественных от-

ношений представлен на рисунке. 

Отсутствие комплексной земельной политики вызывает нужду постоянного 

создания и согласовывания земельно-правовых норм. Это ведёт к постоянным 

внесениям изменений в ЗК РФ, что создаёт трудное чёткое понимание норм 

прав в этой сфере для людей, которые не являются специалистами в ней. Этот 

документ в последние годы переполнен деталями в положениях, которые ка-

саются перераспределения земельных участков, процедурных и технических 

норм. В целом, всё это создаёт утяжеление земельно-правовой базы, в резуль-

тате чего происходит негативное влияние на возможности механизма регули-

рования законодательства земельных отношений. Также по этой причине при 

применении новых положений на практике, происходит неоднозначное их 

толкование, что вследствие формирует разногласия, которые ведут к новым 

поправкам. В данной ситуации создаётся разбалансировка правовой базы ре-

гулирования земельных ресурсов нашей страны и контроля их соответствую-

щего положения. Информация о проблемах и путей решения представлена 

ниже в таблице. 
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Механизм обеспечения правового регулирования  

земельных отношений в России 

 

 

Проблемы Пути решения 

1. Проблема отсутствия документов, под-

тверждающих фактическое завершение 

сноса зданий, сооружений и документов-ос-

нований для такого сноса 

Подготовлен список документов, включае-

мых в состав акта обследования, которые 

необходимо предоставить в Росреестр 

только при их наличии у заказчика кадаст-

ровых работ и кадастрового инженера 

2. Информация о местоположении границ 

земельных участков указана не в полном 

объёме, существует множество земельных 

участков, местоположение границ которых 

обозначено неточно или не указано вовсе 

Необходимо дополнять сведения ЕГРН ин-

формацией о местоположении границ зе-

мельных участков, которая была получена  

с помощью аэроснимков и космических 

снимков. Также при составлении проектов 

населённых пунктов нужно проводить ка-

дастровые работы у максимально возмож-

ного количества ОКС и земельных участков 

с целью уточнения местоположения границ 

этих объектов недвижимости 

3. Несоответствие сведений об объектах не-

движимости на публичной кадастровой 

карте сведениям в документах на эти объ-

екты недвижимости 

Необходимо ускорить загрузку сведений из 

ЕГРН в базу данных публичной кадастровой 

карты и частоту обновления этих сведений 

4. Нерациональное применение земли, её 

неиспользование и использование земель-

ных участков не по целевому назначению 

Следует чаще и точнее проводить монито-

ринг земли 
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Таким образом, проанализировав текущее состояние правового обеспечения 

земельно-имущественных отношений и выявив соответствующие проблемы, мо-

жем сделать вывод о том, что политика и механизмы регулирования земельных 

ресурсов нуждаются в реструктуризации, модернизации, упрощении с целью 

правильного толкования правовых норм как специалистами в данной сфере, так 

и обывателями. 
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Инвестиционная привлекательность проектов  
развития предприятия 
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Аннотация. В данной статье рассматриваются различные аспекты оценки инвестиционной 

привлекательности проектов развития предприятия. С целью оценки инвестиционной привле-

кательности компании iFarm проведен ее конкурентный анализ и проанализированы инвести-

ционные проекты развития предприятия.  

 

Ключевые слова: инвестиционная привлекательность, инвестор, инновационные техноло-

гии, конкурентоспособность, производство, инновационные проекты, факторы инвестицион-

ной привлекательности 

 

Investment attractiveness of enterprise development projects 

A. S. Loginova1*, E. I. Tkachenko1, E. O. Ushakova1 
1 Siberian State University of Geosystems and Technologies, Novosibirsk, Russian Federation 

* e-mail: anasney@mail.ru 

 

Abstract. This article discusses various aspects of assessing the investment attractiveness of en-

terprise development projects. In order to assess the investment attractiveness of iFarm, its com-

petitive analysis was carried out and investment projects for the development of the enterprise 

were analyzed. 

 

Keywords: investment attractiveness, investor, innovative technologies, competitiveness, produc-

tion, innovative projects, factors of investment attractiveness 

 

Актуальность данной темы, заключается в том, что на сегодняшний  

день инвестиционная привлекательность проектов развития предприятия яв-

ляется одним из ключевых показателей компании, так как именно инвестици-

онная привлекательность может показать финансовый потенциал компании,  

а также дать понять инвесторам стоит ли вкладывать средства в тот или иной 

бизнес.  

Рассмотрим данный вопрос на примере компании iFarm. Она не так давно 

зашла на рынок и сейчас находится на стадии роста. iFarm является производи-

телем и поставщиком зелени и овощей, выращенных в инновационных техноло-

гиях (в вертикальных фермах) круглый год, так же является поставщиком самих 

теплиц в магазине и имеет собственные плантации и участки земли для выращи-

вания зелени и овощей по собственной технологии.   

Цели данной работы: выявить, насколько проекты развития предприятия 

iFarm являются инвестиционно-привлекательными на рынке. 
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В связи с поставленной целью были последовательно решены следующие 

задачи: 

− исследованы факторы инвестиционной привлекательности инновацион-

ных компаний; 

− проведен сравнительный анализ конкурентов iFarm. и определены конку-

рентные преимущества компании; 

− выявлены наиболее инвестиционную привлекательные проекты развития 

предприятия. 

Технологии iFarm позволяют выращивать самые разные культуры: на вер-

тикальных фермах круглый год производятся листовые салаты, пряные травы, 

земляника садовая и съедобные цветы. Компания принимает заказы на продук-

цию, которую выращивают специально для клиентов в нужном объеме. На экс-

периментальных объектах апробируются технологии по выращиванию огурцов, 

томатов, томатов черри, редиса, мини-овощей (морковь, баклажаны, перцы), ма-

лины, редких сортов ягод, например, белой земляники, и других культур. 

В ходе научного исследования был произведён анализ конкурентов и выяв-

лены три самых главных конкурента проекта iFarm:  

− AGROASPECT. Компания предлагает не только оборудование, но и пол-

ное агротехническое сопровождение. Данная компания, помогает на всех этапах 

цикла – от посадки семечки до сбора урожая. Так же, бесплатно предоставляются 

методички по выращиванию и консультации с агротехником; 

− ООО «Агротехфарм». Производитель автоматизированного оборудова-

ния для выращивания органической клубники, салатов и зелени круглый год  

в любом месте; 

− ООО «Грин Хилс» Агроновия. Производитель инновационного сока из 

ростков пшеницы. Занимается продажей и производством гидропонной уста-

новки для выращивания зеленого корма мощностью от 500 кг до 100 т в сутки. 

Исходя из анализа конкурентов были выявлены конкурентные преимуще-

ства проекта iFarm, которые указаны ниже:  

− технология iFarm настолько гибкая, что не нуждается в специальном по-

мещении; 

− имеются собственные шоу-румы с зеленью; 

− возможно выращивание съедобных цветов;  

− единственная компания на рынке в Сибирского федерального округа;  

− различные бизнес модели, специально адаптированные под различные 

целевые аудитории;  

− компания гибко подходят к ассортименту, создавая новые «рецепты» вы-

ращивания, технологические карты для большого количества культур с разными 

свойствами, благодаря IT-системе и модульной структуре производственных 

объектов. 

Исходя из проведённого анализа и выявления конкурентных преимуществ 

можно сделать вывод, что компания iFarm является конкурентоспособной на 

рынке и может вполне конкурировать на высоком уровне с другими компаниями.  
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На сегодняшний день самыми популярными проектами развития компании 

являются:  

− создание вертикальных ферм в Финляндии, Швейцарии;  

− установка ферм в магазинах;  

− разработка новой технологии выращивания клубники;  

− открытие экспериментальной лаборатории в Москве.  

Так же мы определили факторы инвестиционной привлекательности основ-

ных проектов и компании в целом:  

− для инвестора, действующим фактором является рентабельность соб-

ственного капитала, коэффициент имеющий равное соотношение чистого до-

хода и совокупности стоимости капитала предприятия.  

− динамика чистой прибыли на акции, при росте рыночной цены предпри-

ятия, также является важной составляющей дохода для инвестора.  

Из вышеизложенного можно сделать вывод, что возможен и прирост рыноч-

ной стоимости приобретенного пакета акций, что так же повлияет на степень чи-

стого дохода для инвестора. 

Так же, для инвестора-кредитора, имеются факторы рентабельности про-

даж, информационная прозрачность. Компания iFarm способна обеспечить пла-

тежеспособность корпорации, что безусловно обеспечит уверенность в данном 

партнерстве.  

Промышленные вертикальные фермы, в которые инвестировали частные 

лица, работают в Новосибирске с 2019 г. и в Москве с 2020 г.  

В ходе проделанного исследования были сделаны выводы и в краткой 

форме изложили условия партнёрства. Минимальная сумма взноса составляет  

2 млн рублей, максимальная не ограничена. Инвестировать можно в несколько 

ферм одновременно. Доходность рассчитывается для каждого производства от-

дельно и в среднем составляет до 24 % годовых. Выплата средств: соразмерна 

доле вложения; начинается через полгода с момента взноса (за это время ферма 

монтируется, запускается в эксплуатацию, дает первый урожай и приносит 

первую прибыль); начисляется ежемесячно на протяжении всего времени ра-

боты фермы. 

С каждым финансовым партнером дополнительно заключается договор га-

рантий, по которому головная компания iFarm обязуется вернуть все инвестиции 

и обеспечить уровень доходности и ежемесячные выплаты в размере не менее  

6 %, что в два раза больше банковских депозитов. 

Среднегодовая доходность – 25 % годовых, возврат тела займа – за первые 

4 года плюс гарантированно 10 % годовых, форма участия – договор проектного 

финансирования, (финансовому партнеру выплачивается свободный денежный 

поток фермы соразмерно вложению.; ежеквартальные выплаты, начинаются  

с 12-го месяца после инвестирования), доля в проектной компании – при финан-

сировании более 30 % от общей стоимости фермы, стоимость проекта – 204 млн. 

руб., порог входа – от 5 млн. руб., общая сумма выплат финансовому партнеру 

за весь срок – 3.0х размера инвестиции. 

https://www.vbr.ru/banki/deposity/
https://ifarmproject.bitrix24.ru/pub/mail/click.php?tag=crm.eyJ1cm4iOiIxMzkzNTQtT1g1RzlWIn0%3D&url=https%3A%2F%2Fifarmproject.bitrix24.ru%2Fpub%2Fmail%2Fclick.php%3Ftag%3Dcrm.eyJ1cm4iOiIxMjg5NzQtOUFTU1NMIn0%253D%26url%3Dhttps%253A%252F%252Fdocs.google.com%252Fdocument%252Fd%252F1bzVbN1wF9eHyfqWIOaqqQm1CaNyKCiDkfK37lexT3lU%252Fedit%26sign%3D2699721d6f133538d37627ce680a14be780d50d92a6eacdb086863dcaa327ab5&sign=825eb751be4823817ad2fc5f2a432a402f90d2ed3480cba0c15c789d9ec64500
https://ifarmproject.bitrix24.ru/pub/mail/click.php?tag=crm.eyJ1cm4iOiIxMzkzNTQtT1g1RzlWIn0%3D&url=https%3A%2F%2Fifarmproject.bitrix24.ru%2Fpub%2Fmail%2Fclick.php%3Ftag%3Dcrm.eyJ1cm4iOiIxMjg5NzQtOUFTU1NMIn0%253D%26url%3Dhttps%253A%252F%252Fdrive.google.com%252Ffile%252Fd%252F1uUDQAeiLszveEe24uhG-GiCGjFPRtQy7%252Fview%26sign%3Dbac211f7c1578178bf698b833fe2466581366c970eec62466707535240890a07&sign=939f4015df05c70e83d4d2e487e8f688628ba6531ddc0ec4acf9566a421c57a2
https://ifarmproject.bitrix24.ru/pub/mail/click.php?tag=crm.eyJ1cm4iOiIxMzkzNTQtT1g1RzlWIn0%3D&url=https%3A%2F%2Fifarmproject.bitrix24.ru%2Fpub%2Fmail%2Fclick.php%3Ftag%3Dcrm.eyJ1cm4iOiIxMjg5NzQtOUFTU1NMIn0%253D%26url%3Dhttps%253A%252F%252Fdrive.google.com%252Ffile%252Fd%252F1uUDQAeiLszveEe24uhG-GiCGjFPRtQy7%252Fview%26sign%3Dbac211f7c1578178bf698b833fe2466581366c970eec62466707535240890a07&sign=939f4015df05c70e83d4d2e487e8f688628ba6531ddc0ec4acf9566a421c57a2
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В ходе проделанной работы сделаны следующие выводы:  

− проекты iFarm являются лидирующими в своей отрасли и конкурентоспо-

собным на рынке; 

− компания iFarm функционирует и стремительно развивается, выходя за 

пределы СФО; 

− компания имеет хорошую инвестиционную привлекательность.  
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Аннотация. В данной статье сформулированы основные аспекты, которым должна соответ-

ствовать эффективная дорожная сеть. Проанализированы факторы формирования индуциро-

ванного спроса и спроса пропускной способности дорожных сетей. Так же составлена акту-

альная карта пропускной способности УДС города Новосибирска.  

 

Ключевые слова: дорожная сеть, транспорт, пробки, исследование, пропускная способность, 

транспортная система, ценообразование, спрос 
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Abstract. This article formulates the main aspects that an effective road network must meet. The 

factors of the formation of the induced demand and demand for the capacity of road networks are 

analyzed. Also, an up-to-date map of the traffic capacity of the Novosibirsk city railroad network has 

been compiled. 

 

Keywords: road network, transport, traffic jams, research, throughput, transport system, pricing, de-

mand 

 

Актуальность данной темы заключается в том, что одной из основных целей 

научной деятельности в области кадастра и землепользования является повыше-

ние эффективности использования земель, выделенных для той или иной цели. 

Земельные ресурсы городов являются не только базисом для размещения значи-

тельной части производительных сил, но и пространством жизнедеятельности 

городского населения в целом. Для оценки эффективности городского земле-

пользования, прежде всего, следует определить цели использования городских 

земельных ресурсов. Нас же в рамках магистерской диссертации интересуют 

земли улично-дорожных сетей. Под каждый объект транспортной инфраструк-

туры выделяется (требуется) определённая площадь земельных ресурсов. Этот 

объект выполняет транспортно-логистические функции для населения. Чем 

выше уровень развития транспортной инфраструктуры, тем меньше транспорт-

ных проблем у населения. Соответственно эффективность развития транспорт-

mailto:anasney@mail.ru
mailto:anasney@mail.ru
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ной инфраструктуры является главным фактором оценки эффективности выде-

ленных для нее земель.  

Цель данной работы: провести исследование УДС Новосибирска, которое 

послужит основой для написания магистерской диссертации. Выяснить как 

«большого количества дорог» влияет на «количество пробок» в городской среде. 

В связи с поставленной целью были последовательно решены следующие 

задачи: 

− составить актуальную карту пропускной способности УДС города Ново-

сибирска на основании данных полугодия;  

− проанализировать отношение протяженности и плотности УДС к спросу 

и плотности транспортного потока. 

Из-за присутствия сильной связи транспорта и города, основная задача УДС 

формируется на основе желаемых характеристик и типов городов и агломераций. 

Неэффективная транспортная система, характеризующаяся хроническими зато-

рами, низким качеством пешеходного сообщения и функционирования обще-

ственного транспорта ведут к низкому социальному уровню города, и значитель-

ному ухудшению качества жизни, даже если количество населения растет и про-

исходит территориальная экспансия города. Больше всего достается городским 

центрам. Но более серьезные проблемы возникают в пригородных районах: что 

бы выйти из дома, жителю пригородного района требуется автомобиль, поэтому 

многие группы население, отказывают себе в транспортной изоляции. Из-за чего 

и возникают тяжелые заторы, с вытекающими далее экологическими послед-

ствия для окружающей среды. 

Транспортная система (далее ТС), в свою очередь, является одним из 

главных элементов удобства города, из-за своего многогранного влияния  

на функционирование города, влияния на экологические и социальные харак-

теристики. Не менее трудно сформулировать лаконичное определение эффек-

тивной ТС, потому что ее эффективность обуславливается условиями конкрет-

ного города. Впрочем, в большинстве случаев транспортная система, чтобы 

считаться эффективной, должна удовлетворять следующим общим требова-

ниям.  

Но в большинстве случаев, ТС считают эффективной, если она регули-

рует следующие аспекты города: 

− обеспечивает обслуживание всех имеющихся районов, где имеется спрос 

на транспортные услуги; 

− если она доступна всем группам населения; 

− если она обеспечивает доступ к структурам дальнего следования (аэро-

портам, вокзалам, магистралям и др.) 

− обладает высокими пропускными данными, особенно в районах с повы-

шенной транспортной активность; 

− обладает высоким уровнем безопасности, скорости, комфорта, надеж-

ности; 

− предусматривает затраты и тарифы в разумных пределах; 
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− обеспечивает эффективную товаропроводящую сеть на всей территории 

города; 

− формирует желаемые формы застройки города. 

 Почему “больше дорог” не означает “меньше пробок”: 

Почти все расширения автомагистралей и новые автомагистрали продаются 

населению как средство уменьшения заторов на дорогах. Это достаточно логич-

ное предложение, которое, безусловно, имеет много смысла для любого, кто за-

стрял в пробке. Чем больше полос, тем больше пропускная способность, а это 

значит, что автомобили смогут проезжать быстрее. Но это не всегда происходит 

после завершения этих проектов. 

Добавление новой пропускной способности проезжей части также создает 

новый спрос на эти полосы или дороги, поддерживая такой же уровень загру-

женности, если не усугубляя его. Экономисты называют это явление индуциро-

ванным спросом: когда вы предоставляете что-то больше или предоставляете это 

по более низкой цене, люди с большей вероятностью воспользуются этим. Вме-

сто того, чтобы думать о трафике как о жидкости, которая требует определенного 

объема пространства для прохождения с заданной скоростью, индуцированный 

спрос демонстрирует, что трафик больше похож на газ, расширяющийся, чтобы 

заполнить все пространство, которое ему разрешено. 

Исследователи в области транспорта наблюдают индуцированный спрос, по 

крайней мере, с 1960-х годов, когда экономист Энтони Даунс придумал свой За-

кон о дорожных заторах в часы пик, который гласит, что «на городских приго-

родных скоростных дорогах загруженность дорожного движения в час пик воз-

растает до достижения максимальной пропускной способности». 

Многие академические исследования с тех пор продемонстрировали подоб-

ный эффект, хотя разные методы обнаружили его в разной степени. Сложный 

набор исходных данных, необходимых для количественной оценки индуциро-

ванного спроса, включая местные экономические и демографические условия, 

качество и доступность альтернативных вариантов транспортировки, а также 

процессы принятия решений тысячами отдельных участников, оставляют много 

места для интерпретации. Некоторые сторонники дорожных проектов настаи-

вают на том, что индуцированный спрос не так велик, как говорят многие эконо-

мисты, или что его существование не является причиной не увеличивать про-

пускную способность дорог. 

Де-факто такой же позиции придерживались большинство государственных 

чиновников и департаментов транспорта большей части мира, которые в своем 

долгосрочном планировании в основном избегали учета индуцированного 

спроса. Несмотря на это многие отделы транспорта рекламируют преимуще-

ства платных полос - более удобной формы увеличения пропускной способно-

сти проезжей части.  

Такие инструменты ценообразования могут помочь смягчить индуцирован-

ный спрос, но они также имеют свои собственные негативные внешние эф-

фекты. Плата за проезд и неуловимые схемы ценообразования в условиях про-

http://articles.latimes.com/1997-05-14/local/me-58478_1_freeways-capacity-traffic
https://trid.trb.org/view.aspx?id=694596
https://trid.trb.org/view.aspx?id=694596
https://www.cato.org/blog/debunking-induced-demand-myth
http://www.texasturf.org/2012-06-01-03-09-30/latest-news/1508-theory-of-induced-travel-debunked
http://www.vtpi.org/gentraf.pdf
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бок подвергались критике за то, что они являются регрессивной формой налого-

обложения, распространяемой как среди водителей с высоким, так и с низким 

уровнем дохода. Реальным решением проблемы индуцированного спроса могло 

бы стать удаление автострад - назовем это сокращением спроса - которое, как 

было показано, снижает автомобильный трафик, а также стимулирует новые раз-

работки. 

Индуцированный спрос часто используется как универсальный термин для 

обозначения множества взаимосвязанных эффектов, из-за которых новые дороги 

быстро заполняются до предела. В быстрорастущих районах, где дороги не были 

предназначены для нынешнего населения, может существовать большой скры-

тый спрос на новую пропускную способность, что приводит к тому, что поток 

новых водителей немедленно выезжает на автостраду, как только новые полосы 

открываются, быстро забивая их снова. 

Но эти люди предположительно уже жили поблизости; как они добрались 

до расширения? Они могли использовать альтернативные виды транспорта, ез-

дить в нерабочее время или вообще не ездить. Вот почему скрытый спрос бывает 

трудно отделить от генерируемого спроса - нового трафика, который является 

прямым результатом новой емкости. (Некоторые исследователи пытаются выде-

лить сформированный спрос как единственный результат индуцированного 

спроса). 

Первоначально более быстрое время в пути (или восприятие меньшего вре-

мени в пути) способствует изменению поведения водителей. Человек может вы-

брать новое шоссе до более удаленного продуктового магазина с более низкими 

ценами. Поездки, которые можно было совершить на велосипеде или обществен-

ном транспорте, теперь могут быть более привлекательными на машине. Вне-

запно может показаться, что поездки в более отдаленные районы и возможности 

для бизнеса стоят того. В совокупности, эти варианты позволили увеличить ко-

личество автомобилей на недавно расширенной дороге, увеличивая чистые про-

беги транспортных средств (и выбросы парниковых газов). 

В более долгосрочной перспективе расширение проезжей части оказывает 

влияние на человеческую и экономическую географию урбанизированной тер-

ритории. Компании, которые полагаются на грузовые перевозки, с большей 

вероятностью будут располагаться рядом с этими новыми дорогами.  С этими 

новыми рабочими местами и доступом к бесчисленному множеству других 

мест по дорогам с большей пропускной способностью поблизости появляются 

жилые комплексы и торговые центры. Городская форма соответствует суще-

ствующей инфраструктуре: увеличение пропускной способности проезжей ча-

сти порождает автоцентрические модели развития, в которых используются 

новые дороги. 

Эти краткосрочные и долгосрочные эффекты в конечном итоге возвращают 

расширенную дорогу к самоограничивающемуся равновесию - иными словами, 

обратно к пропускной способности. 

 

https://www.bloomberg.com/news/articles/2017-10-23/de-blasio-derides-cuomo-traffic-tax-while-pitching-alternatives
http://www.vtpi.org/gentraf.pdf
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Карта загруженности улично-дорожной сети Новосибирска 

 

 

 По итогу мы выяснили основные аспекты который должна соответствовать 

эффективная дорожная сеть и поняли, что не всегда «больше дорог» означает 

«меньше пробок» 

Так же почти на протяжении полугода (с июня по ноябрь) мы анализировали 

состояние загруженности дорожной сети город Новосибирска. Постепенно си-

стематизируя полученные данные и внося изменения сформировали данную 

карту. Как мы видим по карте и лично замечаем в процессе жизнедеятельности 

транспортная система нашего города оставляет желать лучшего. Однако в даль-

нейшем её ждут большие изменения, которые должны положительно сказаться 

на нынешнем положении. Как например строительство нового четвертого плат-

ного моста, который поможет смягчить индуцированный спрос. На данной карте 

выделены участки требующего наибольшего внимания. В дальнейшем получен-

ный результат, то есть данная карта, будет использована моим коллегой для 

написания магистерской диссертации и создания карты эффективности исполь-

зования территорий.      
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Аннотация. В статье рассмотрен опыт зарубежных стран в области оценки недвижимости для 

целей налогообложения. Также составлена схема и кратко описан процесс становления инсти-

тута кадастровой оценки в России. Сделаны выводы о возможностях использования мировой 

практики для целей совершенствования методики кадастровой оценки в России. 
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Development of the Institute of cadastral land assessment:  
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Abstract. The article examines the experience of foreign countries in the field of real estate valuation 

for tax purposes. The scheme is also drawn up and the process of formation of the institute of cadastral 

valuation in Russia is briefly described.  Conclusions are drawn about the possibilities of using world 

practice for the purposes of improving the methods of cadastral valuation in Russia. 

 

Keywords: cadastral valuation, real estate, taxation, foreign experience 

Введение 

Массовая оценка для целей налогообложения появилась относительно не-

давно. В начале XX века государственные органы управления начали проявлять 

интерес к справедливым и точным подходам к оценке имущества. Кроме того, 

большое влияние на массовую оценку стало оказывать развитие методов мате-

матического моделирования и компьютерные технологии.  

В XXI веке система массовой оценки недвижимости для целей налогообло-

жения является обязательным инструментом и способом совершенствования 

фискальной политики в области местного самоуправления. Таким образом, рас-

смотрение процесса развития методики и технологии оценки недвижимости  

в России и зарубежных странах приобретает ценность для понимания процесса 

становления и развития системы кадастровой оценки. Обобщение зарубежного 

опыта в области имущественного налогообложения и оценки налогооблагаемой 

базы позволит выявить достижения мировой практики оценки недвижимости для 

их возможного использования при совершенствовании российской методики ка-

дастровой оценки на современном этапе. 
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Основная часть 

Во многих зарубежных странах существуют системы массовой оценки не-

движимости. В каждой стране задачи оценки имущества и налогообложения ре-

шаются по-своему, согласно приоритетам политики, развития экономики, куль-

турному и социальному развитию. Определяющим фактором для развития дан-

ной области является справедливое распределение налогового бремени на ос-

нове взимания налога с недвижимости и возможности ее периодической пере-

оценки [1].  

В зарубежных странах сложились такие системы формирования стоимости 

объектов недвижимости, как: 

− фиксированная стоимость, определяемая посредством нормативно-пра-

вовых актов органов управления; 

− стоимость, которая определяется в результате массовой оценки объектов 

недвижимости. 

Первая система характеризуется экономической выгодой процесса оценки, 

а также простой спецификой определения стоимости и наибольшей устойчиво-

стью к рыночным колебаниям. Такая система не учитывает разницы в стоимости 

активов недвижимого имущества – происходит усреднение объектов с различ-

ной стоимостью. 

Вторая модель оценки более затратная и во временном и финансовом ас-

пекте, однако, именно она имеет большее распространение, так как уделяется 

внимание корреляции стоимости недвижимости с экономикой в целом [2].  

Кроме того, оценка недвижимости в зарубежных странах базируется на раз-

личных способах определения налогооблагаемой базы. Так, на пример в Велико-

британии, Франции, Бельгии и некоторых штатах Австралии расчет стоимости 

недвижимости рассчитывается на основе годовой арендной платы. В США, Да-

нии, Австралии, Швейцарии, Японии за основу выступает капитальная стои-

мость недвижимости, определяемая по рыночным и оценочной стоимости объ-

екта. В Швеции используют налоговую базу, которая составляет лишь часть ры-

ночной стоимость недвижимого имущества [3,4].  

Кроме способов оценки различными являются и периоды переоценки. 

Литва, Дания, Финляндия проводят переоценку не реже одного раза в 5 лет,  

а Бельгия, Италия, Испания, Швеция – не реже одного раза в 10 лет. При этом во 

всех странах предусмотрены внеочередные переоценки, позволяющие пересчи-

тать стоимость объекта при возникновении серьезных изменений экономической 

ситуации [2].  

Еще одной особенностью оценки недвижимости зарубежных стран можно 

выделить объект оценки. Большинство государств проводят комплексную 

оценку земли и всех объектов, которые с ней прочно связаны, что позволяет до-

стичь наибольшей объективности результатов работ. 

Особое внимание привлекают страны с исторически сложившейся немец-

кой системой кадастра. В Германии оценка стоимости недвижимости прово-

дится независимой комиссией, в состав которой входят специалисты разных 
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сфер деятельности смежных профессий, такие как оценщики, менеджеры по 

недвижимости, кадастровые инженеры и др. При оценке устанавливается сто-

имость одного квадратного метра зависящая от местоположения объекта. При 

этом ежегодно комиссией осуществляется сбор информации о сделках с не-

движимостью, обобщение информации и предоставление отчетов в парламент. 

После чего парламент публикует результаты работы комиссии и населению 

предлагается так называемая «типичная стоимость недвижимости». Заинтере-

сованные лица могут оспорить такую стоимость в судебном порядке, однако 

это происходит достаточно редко в связи с высоким профессионализмом чле-

нов оценочной комиссии, а также ежегодной систематизацией актуальной ис-

ходной информации [5].  

Институт профессиональной оценки в России получил свое начало, когда 

государство приступило к формированию фискальной системы области зе-

мельно-имущественного налогообложения, ориентировочно во второй поло-

вине XIX века после отмены крепостного права. В то время появилась необ-

ходимость в разработке новых основ законодательства и методик оценки 

земли. 

Кроме земли предметом оценки также выступали фабрики, заводы, торго-

вые заведения, различные постройки, что также способствовало обновлению 

оценочных методик и подтверждало принципы оценки в зарубежных странах, 

где оценивался имущественный комплекс в целом [6].  

В XX веке развитие системы оценки земли приостановилось после револю-

ции 1917 года, но уже к середине века работы были возобновлены и особое вни-

мание стали уделять землям сельскохозяйственного назначения. Для оценки го-

родских территорий ключевым моментом стало определение относительной цен-

ности территории для размещения предприятий и объектов планового развития 

города. Однако отсутствие методик и экономически-обоснованных критериев 

оценки привели к ряду недостатков и диспропорций при определении налогооб-

лагаемой базы большинства городов [7].  

Сначала отсутствие профессиональных кадров, методических рекомендаций 

и стандартов деятельности не позволяло получить качественных результатов. 

Позже с принятием первого закона об оценочной деятельности была официально 

принята профессия оценщика [8]. Для более грамотной реализации оценочных 

процессов также были разработаны стандарты оценки и методические указания.  

В связи с необходимостью более четкого установления правил проведения 

процедуры государственной кадастровой оценки недвижимости для целей нало-

гообложения в 2016 году был принять отдельный закон для регулирования дан-

ного процесса [9].  

На рисунке представлены основные этапы развития института кадастровой 

оценки на рубеже веков. 

Таким образом, система оценочной деятельности в отношении недвижи-

мого имущества развивается более ста лет. Исторические нормы послужили про-

тотипами современных организационно-методических основ оценочной дея-

тельности.  
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Основные этапы развития института кадастровой оценки в России 

 

 

Не смотря на длительный процесс развития института кадастровой оценки 

недостаток в части отсутствия контроля результатов повлек за собой множе-

ственные оспаривания и судебные иски. 

Заключение 

Анализируя опыт зарубежных стран в области определения налогооблагае-

мой базы, или стоимости недвижимого имущества для целей налогообложения 

можно выделить несколько подходов: 

− выбор в качестве налогооблагаемой базы рыночную стоимость земель-

ных участков или земельных участков с улучшениями; 

− исчисление налоговой базы по годовому уровню арендной платы; 

− налогообложение объектов исходя из качественных и количественных ха-

рактеристик – физических параметров; 

− расчет налогооблагаемой базы с помощью статистических моделей си-

стема зонирования, которая предусматривает отнесение объекта к одной из це-

новых зон, для которой характерен определенный уровень стоимости и установ-

ленный размер налога на основе характеристик, отнесенных к этой зоне [10]. 

• Предпосылки для зарождения института оценки1991 - 1993 годы

• Становление оценочной деятельности в России1994 - 1996 годы

• Развитие института независимой оценкисередина 90-х 
годов

• Усиление государственного регулирования 
оценочной деятельности

1998 - 2006 годы

• Укрепление основ саморегулирования оценочной 
деятельности

2006 - 2008 годы

• Окончательное закрепление саморегулирования 
оценочной деятельности

2008 - 2011 годы

• Государство становится участником рынка 
оценочных услуг

2012 - 2016 годы

• Вступление в силу нового закона 
"О государственной кадастровой оценке"

2016 - настоящее 
время

• Совершенствование методики кадастровой оценки2017 - настоящее 
время
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В результате анализа развития института оценки земли в России выявлено, 

что на сегодняшний день правила и методики кадастровой оценки не содержат 

инструментов контроля качества полученных данных. 

Оценка земли – итог длинного исторического процесса развития общества. 

Анализ деятельности по оценки земли для целей налогообложения в прошлом 

позволяет лучше организовать ее в настоящем, и позволит с большей уверенно-

стью прогнозировать будущие перспективы [11].  

Формирование системы рационального налогообложения недвижимости  

в России требует создания в стране адекватной системы кадастровой оценки. При 

совершенствовании методики кадастровой оценки недвижимости необходимо с од-

ной стороны, принимать во внимание процессы, происходящие в мире, а с другой 

стороны – учитывать опыт, накопленный в других странах с развитой системой 

сбора информации об объектах недвижимости, налогообложения и оценки.  
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Аннотация. В статье приводится анализ отчета о проведении государственной кадастровой 

оценке земель населенных пунктов на территории Новосибирской области. В качестве объек-

тов исследования были выбраны земельные участки, отнесенные к 13 сегменту: для ведения 

личного подсобного хозяйства – для сельских населенных пунктов, для индивидуального жи-

лищного строительства – для городских населенных пунктов. Проанализирован метод, цено-

образующие факторы, на основе которых проведена оценка, а также источники данных. Сде-

ланы выводы о возможных проблемах дальнейшего применения результатов оценки. 

 

Ключевые слова: кадастровая оценка, кадастровая стоимость, земельные участки, земли 

населенных пунктов 
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Abstract. The article provides an analysis of the report on the state cadastral assessment of land in 

settlements in the Novosibirsk region. Land plots assigned to the 13th segment were selected as ob-

jects of research: for maintaining personal subsidiary plots - for rural settlements, for individual hous-

ing construction - for urban settlements. The method, the pricing factors on the basis of which the 

assessment is based, and the sources of data are analyzed. Conclusions are made about possible prob-

lems of further application of the assessment results. 

 

Keywords: cadastral valuation, cadastral value, land plots, land of settlements 

 

Земельно-имущественные отношения определяются как начало всей си-

стемы экономических отношений, так как земля является базисом, материаль-

ным благом, удовлетворяющим человека во всех сферах его жизни [1].  

От эффективного использования земельных ресурсов зависит доходная 

часть местных и федеральных бюджетов, а так как именно налогообложение зе-

мельных участков (далее – ЗУ) является ее определяющей частью им необхо-

димо уделить особое внимание. 
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Государственная кадастровая оценка объектов недвижимости (далее – ГКО 

ОН) – это совокупность правовых, экономических и технических процедур, в ре-

зультате проведения которых определяется кадастровая стоимость ОН для целей 

налогообложения, выкупа и аренды нечастного имущества и других действий, 

предусмотренных законодательством Российской Федерации [2].  

Формулировка понятия кадастровая стоимость напрямую исходит из поня-

тия ГКО. Кадастровая стоимость (далее – КС) – это стоимость недвижимого иму-

щества, определенная в результате проведения ГКО с использованием методов 

массовой оценки и рассчитанная на определенную дату [3]. Основной целью про-

ведения ГКО является формирование налогооблагаемой базы, которой в соответ-

ствии с Налоговым кодексом Российской Федерации (далее – НК РФ) является 

кадастровая стоимость недвижимости [4]. 

Цель данного исследования – проанализировать результаты ГКО земель 

населенных пунктов (далее – НП) в Новосибирской области. 

Согласно Приказу Департамента имущества и земельных отношений Новоси-

бирской области (далее – ДИиЗО НСО) от 27.07.2020 года №2194 в 2021 году была 

проведена ГКО ЗУ из категории земель НП, расположенных на территории НСО [5]. 

Категория земель НП объединяет земли, предназначенные для застройки  

и развития НП. Такие территории предназначены для проживания населения  

и осуществления производственной деятельности людей, характеризуются раз-

витой транспортной и инженерной инфраструктурой, наличием объектов соци-

ально-бытового и культурного характера. 

Административный центр НСО – город Новосибирск – является также адми-

нистративным центром Сибирского федерального округа. В состав Новосибирской 

области входят: 5 городских округов, 30 муниципальных районов. Распределение 

территории НСО по муниципальным образованиям представлено в табл. 1. 

Для целей определения кадастровой стоимости согласно Решению ДИиЗО 

НСО был составлен перечень из 675466 земельных участков, общей площадью 

191,344 тыс. га (табл. 1) [5]. 

ГКО осуществляется на основе методических указаний (далее – МУ) [7]. Ис-

точниками данных о ЦФ послужили данные Единого государственного реестра не-

движимости (далее – ЕГРН), органов местного самоуправления НСО, архивы орга-

нов и организаций технической инвентаризации, фонд данных государственной ка-

дастровой оценки. Картографическую основу составили адресные цифровые планы 

и цифровые тематические карты спутниковые карты сервиса Яндекс.Карты, Google 

Карты, открытый источник данных сайта OpenStreetMap. 

ЗУ НП НСО были рассчитаны методом типового объекта недвижимости, 

что не типично для массовой оценки в других регионах РФ. Для данного метода 

предусмотрен расчет стоимости эталонного ЗУ, вычисление его удельного пока-

зателя кадастровой стоимости (далее – УПКС) и внесение корректировок по от-

дельным ценообразующим факторам (далее – ЦФ). Для целей сбора рыночной 

информации о ЗУ проводится анализ рынка недвижимости, что позволяет опре-

делить ценообразующие факторы, характеризующие непосредственное окруже-

ние объекта. 
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Таблица 1 

Площадь земель НП и количество ЗУ из перечня объектов недвижимости  

отобранных для ГКО в разрезе муниципальных образований  

Новосибирской области, согласно данным Росреестра [6] 

Муниципальное образование 

Новосибирской области 

Площадь земель НП, согласно  

данным на 2021 г., кв.м. 

Количество ЗУ  

из перечня оценки, шт. 

Баганский район 19704002 7 733 

Барабинский район 45630430 19 791 

Болотнинский район 50904846 12 425 

Венгеровский район 20553632 9 725 

Доволенский район 26493420 9 437 

Здвинский район 21315498 8 794 

Искитимский район 53475753 26 249 

Карасукский район 41026076 17 454 

Каргатский район 21679251 12 658 

Колыванский район 42108917 16 994 

Коченевский район 94216659 22 432 

Кочковский район 19619856 8 102 

Краснозерский район 37301376 15 918 

Куйбышевский район 62680170 22 578 

Купинский район 40516610 13 576 

Кыштовский район 17744023 6 781 

Маслянинский район 23227645 12 601 

Мошковский район 57048703 22 254 

Новосибирский район 250000000 67471 

Ордынский район 48792075 25 762 

Северный район 16432235 6 482 

Сузунский район 93827254 16 322 

Татарский район 39707826 12 001 

Тогучинский район 69101130 31 467 

Убинский район 17160699 7 916 

Усть-Таркский район 12424553 6 063 

Чановский район 60931560 12 376 

Черепановский район 53035750 24 065 

Чистоозерный район 21326596 9 345 

Чулымский район 32696561 15 358 

г. Искитим 28992502 15 973 

р.п. Кольцово 8324753 1 445 

г. Новосибирск 377227627 127 587 

г. Бердск 64560624 25905 

г. Обь 23786778 4 426 
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К ценообразующим факторам (характеристикам) объектов недвижимости 

относится информация об их физических свойствах, технических и эксплуатаци-

онных характеристиках, а также иная информация, существенная для формиро-

вания стоимости объектов недвижимости. 

Все ценообразующие факторы разделяются на три типа: 

− факторы, характеризующие внешнюю среду объектов недвижимости; 

− факторы, характеризующие непосредственное окружение и сегмент 

рынка объектов недвижимости; 

− факторы, характеризующие объект недвижимости. 

Для расчета КС ЗУ НП НСО, в том числе для внесения корректировок, были 

применены значения следующих ЦФ: 

− местонахождение в пределах населенного пункта; 

− близость железнодорожной станции; 

− коттеджная застройка; 

− близость к водному объекту (в пред. 1 км до вдхр, Берд. залив, р.Бердь, 

р. Обь); 

− наличие особых отрицательных условий местоположения; 

− наличие электроснабжения; 

− наличие водоснабжения; 

− наличие газоснабжения. 

Некоторые из ЦФ рекомендованные МУ небыли использованы по следую-

щим причинам: 

− расположение ЗУ относительно ближайшей рекреационной зоны – из-за 

отсутствия графических данных и неполных сведений внесенных в ЕГРН; 

− расположение ЗУ относительно линий электропередач, магистральных 

газопроводов и объектов локального центра, отрицательно влияющих на стои-

мость ЗУ  – в связи с невозможностью определить величину влияния фактора на 

величину КС [8]. 

Согласно отчету в настоящее время земельный рынок Новосибирской обла-

сти находится в стадии формирования. Наиболее развитым сегментом является 

рынок земельных участков под ИЖС, ЛПХ, поэтому для анализа результатов ав-

торами были произвольно выбраны несколько земельных участков из оценоч-

ного сегмента 13 «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая за-

стройка» [6, 7, 8]: 

− для городских НП – с видом разрешенного использования индивидуаль-

ное жилищное строительство (далее – ИЖС); 

− для сельских НП – с видом разрешенного использования для ведения лич-

ного подсобного хозяйства (далее – ЛПХ). 

Для объективного анализа результатов в табл. 2 рассчитаны удельные пока-

затели кадастровой стоимости (далее – УПКС), и процентное изменение стоимо-

сти в период между переоценками. 
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Таблица 2 

Анализ изменения КС ЗУ в результате проведения ГКО в 2021 году 
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г. Бара-
бинск 

Для 
ИЖС 

54:31:010833:1 2012 600 139,57 83742,00 241,58 144948,00 73 

г. Бердск 
Для 

ИЖС 
54:32:010822:196 2013 799 341,96 273226,00 430,54 344000,82 26 

г. Новоси-
бирск 

Для 
ИЖС 

54:35:012505:44 2014 499 472,03 235542,97 522,18 260567,82 11 

г. Татарск 
Для 

ИЖС 
54:37:020234:4 2012 1150 102,55 117928,18 241,60 277833,91 136 

Барабин-
ской район 

Для 
ЛПХ 

54:02:010104:2 2012 1300 22,77 29601,00 68,50 89049,68 201 

Новоси-
бирский 
район 

Для 
ЛПХ 

54:19:030401:122 2012 500 34,85 17425,00 188,48 94240,80 441 

Татарский 
район 

Для 
ЛПХ 

54:23:050101:32 2012 2960 17,37 51415,20 58,55 173298,53 237 

 

Выборочная оценка результатов показала, насколько изменилась кадастро-

вая стоимость ЗУ. Предыдущий тур массовой ГКО ЗУ НП НСО проводился в 

2012 году, для некоторых ЗУ за последние десять лет переоценка проводилась в 

индивидуальном порядке. 

Данные с публичной кадастровой карты (далее – ПКК) были собраны 

02.11.2021 – до начала внесения измененных сведений (рис. 1, рис. 2). 

 

 

Рис. 1. Изменение УПКС, руб. в городских НП НСО 
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Рис. 2. Изменение УПКС, руб. в сельских НП НСО 

 

 

Так если у ЗУ с видом разрешенного использования ИЖС расположенном  

в городе Новосибирске КС увеличилась на 23,18 рублей за 1 кв.м., то в городе 

Татарске стоимость увеличилась на 139,05 рублей за кв.м. Для ЗУ сельских насе-

ленных пунктов с видом разрешенного использования ЛПХ разница еще больше: 

в Татарском районе деревне Новопервомайское стоимость ЗУ увеличилась на 

41,18 рубля за кв.м., для ЗУ расположенном в Новосибирском районе поселке 

Новоозерный стоимость увеличилась на 153,63 рубля за кв.м. 

Таким образом, изменение КС ЗУ в выборке в сельских НП варьируется  

в пределах 26 – 136 %, в городских НП в пределах 201 – 441 %. Такое неравно-

мерное увеличение стоимости и налога может привести к увеличению заявлений 

для оспаривания результатов оценки и судебных споров в будущем. 

Проанализировав результаты ГКУ ЗУ НП НСО проведенной в 2021 году вы-

явлено, что кадастровая стоимость была пересчитана у 675466 объектов общей 

площадью 191,344 тыс. га. Для целей проведения оценки собираются данные  

о ценообразующих факторах которые характеризуют внешнюю среду, непосред-

ственное окружение, а также характеризующие объекты недвижимости. 

Для расчета кадастровой стоимости земельных участков с видом разрешен-

ного использования ИЖС и ЛПХ в расчет берутся такие характеристики объек-

тов, как местонахождение в пределах населенного пункта, близость железнодо-

рожной станции, наличие коттеджной застройки, близость к водному объекту, 

наличие особых отрицательных условий местоположения, наличие электро-, 

водо- и газоснабжения. 

Анализ выборки из результатов ГКО показал, что … 

Предполагается, что в результате такого неравномерного и резкого увели-

чения кадастровой стоимости, а, следовательно, и земельного налога может при-

вести к увеличению споров в связи с оспариванием КС. 
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Аннотация. В статье рассматривается процесс внедрения BIM-технологий в производство, 

которая позволит повысить качество разрабатываемых проектов, как во время проектирова-

ния, так и на этапе эксплуатации и строительства. В связи с тем, что Новый законопроект  

о всероссийской реновации содержит ряд мероприятий, которые должны ускорить расселение 

аварийного жилья, в том числе и комплексное развитие территорий совместно с инвесторами. 

Реализация такого законопроекта позволит дать старт комплексной программе по улучшению 

качества жилищных условий российских граждан во всех регионах страны. 
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The use of BIM technology to create a renovation project  
and integrated development of the territory 
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Abstract. The article discusses the process of introducing BIM technologies into production, which 

will improve the quality of the projects being developed, both during design and at the stage of oper-

ation and construction. Due to the fact that the New bill on the All-Russian renovation contains a 

number of measures that should accelerate the resettlement of emergency housing, including the com-

prehensive development of territories together with investors. The implementation of such a bill will 

allow launching a comprehensive program to improve the quality of housing conditions of Russian 

citizens in all regions of the country. 

 

Keywords: BIM, 3D modeling, virtual reconstruction 

 

В сентябре 2020 г. в Госдуму был внесен законопроект о реновации жилья 

в РФ. Документ регулирует комплексное развитие территорий и расселение вет-

хого и аварийного жилья. Он также предполагает комплексную реновацию про-

мышленных территорий. В основе данной инициативы – московская программа 

реновации пятиэтажных жилых домов, построенных в 60-х годах. Реализация  за-

конопроекта  даст старт комплексной программе качественного улучшения жи-

лищных условий российских граждан во всех регионах. 

Новый законопроект о всероссийской реновации содержит пул мероприя-

тий, которые должны ускорить расселение аварийного жилья, в том числе преду-

сматривается комплексное развитие территорий совместно с инвесторами. Зако-

нопроектом предлагается установить, что территория, в отношении которой при-
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нимается решение о застройке, не менее чем наполовину должна быть занята 

аварийным жильем или иным жильем, подлежащим сносу. У регионов появится 

возможность создавать комплексную застройку с общественными простран-

ствами, а не продолжать практику точечной застройки на месте сносимых до-

мов [1–3]. 

Правом принять решение о реновации  наделены высшие исполнительные 

органы субъектов Россииской Федерации. Они смогут разработать и утвердить 

адресные программы по сносу и реконструкции многоквартирных домов, на ос-

новании которых может быть принято решение о комплексном развитии терри-

тории. Регионы самостоятельно определяют содержание программ, источники 

финансирования, порядок выявления мнения граждан, технические характери-

стики домов, которые могут быть включены в программу [5]. 

По мнению авторов законодательной инициативы, реализация законопро-

екта позволит дать старт комплексной программе по улучшению качества жи-

лищных условий российских граждан во всех регионах страны. 

Стоит отметить, законы, которые регулируют строительную отрасль меня-

ются стремительно, и 2021 год с точки зрения градостроительной деятельности 

является поистине революционным. Так, важнейшим новшеством является КРТ 

(Комплексное развитие территории) - совокупность мероприятий, выполняемых 

в соответствии с утвержденной документацией по планировке территории и 

направленных на создание благоприятных условий проживания граждан, обнов-

ление среды жизнедеятельности и территорий общего пользования. Другими 

словами, в идеале КРТ предполагает строительство микрорайонов с встроенной 

инфраструктой – детскими садами школой, медицинскими учреждениями, пар-

ками и скверами [3]. Однако, большинство Российских городов спроектированы 

во времена, когда о комфорте не задумывались – первостепенной задачей явля-

лось скорейшее предоставление жилплощади. Таким образом, сейчас прихо-

диться учитывать ошибки и в стесненных условиях изменять пространство 

(рис. 1). 

 

 

Рис. 1. Фрагмент комплексного развития территории 
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Реновация в Новосибирске – комплекс мер, подразумевающих обновление 

и комплексную реконструкцию жилищного фонда. Под действие программы 

подпадают жилые дома, находящиеся в аварийном состоянии, не соответствую-

щие необходимой степени благоустройства. Новосибирск уже имеет достаточно 

богатый опыт в области реализации проектов развития застроенных террито-

рии – снос ветхого жилья барачного типа, возведение новостроек, и таким обра-

зом можно с уверенностью сказать, что фактически наш город открыл программу 

реновации даже раньше Москвы. Соответственно необходимо используя имею-

щийся опыт, а в условиях изменившегося законодательства сделать работу 

наиболее эффективной [6]. 

По мнению авторов, потенциальной территорией для реновации в Новоси-

бирске – квартал между Нарымской, цирком и площадью Кондратюка в сторону 

вокзала. В городе подобных кварталов можно найти около десяти. Также в про-

грамму реновации должно быть включено пространство между Коммунальным 

и Дмитровским мостами, улицей Фабричной и рекой Обь [7].   

На данный момент территорию занимают мелкие предприятия и склады. 

Проект жилого микрорайона с парковой зоной и набережной является оптималь-

ным решением для данной территории (рис. 2).  

 

 

Рис. 2. Существующая застройка территории. Новосибирск, ул. Фабричная 

 

 

BIM-технологий традиционно принято ассоциировать с инновационным 

процессом проектирования и возведения объектов капитального строительства, 

в результате которого формируется цифровой прототип здания (ОКС), при этом, 

для каждой из стадии возведения соответствует некоторая модель, которая отоб-

ражает достаточный объем полученной на этот момент информации (архитек-
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турной, конструкторской, технологической, экономический) об объекте, к кото-

рой имеют доступ все заинтересованные лица. Вместе с тем, совместное приме-

нение программ информационного моделирования и ГИС-платформ может слу-

жить действенным инструментом при создании проектов реновации городских 

территорий. 

В практике градостроительства весьма актуален вопрос интеграции BIM 

(Building Information Modeling) и CIM (City Information Modeling). Для участни-

ков рынка понятие информационного моделирования зданий и сооружений уже 

давно стало привычным. В России, где по мировым меркам комплексное приме-

нение BIM началось относительно недавно, уже накоплен опыт в таких проектах, 

начиная от моделирования зданий типовых детских садов до сложнейшей кон-

струкции Лахта-центра в Санкт-Петербурге. В то же время к практике создания 

цифровых двойников городов многие мегаполисы мира, в том числе и россий-

ские, только приступают. Мостом между моделированием отдельных зданий  

и целых городов служат небольшие территории, подходы к проектам которых  

в России сейчас формируются. 

Для того, чтобы разработать проект реновации в первую очередь необхо-

димо создать актуализированную модель территории существующей застройки 

(рис. 3).  

 

 

Рис. 3. Модель существующей застройки территории в InfraWorks. 

(до реновации) 
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Создание проекта реновации выполняется на основе цифровой модели мест-

ности в границах рассматриваемой территории – микрорайона или квартала. Для 

создания ППТ (проекта планировки территории) авторами предлагается ссов-

местное использование программных продуктов AutoDesk Autocad, Revit, 

InfraWorks [7]. 

Autocad применяем для оцифровки существующих картогр. материалов  

и последущего экспорта системы координат из DWG – файла в InfraWorks. 

Другой способ создания 3D-модели заключается в использования цифровых 

данных из открытых источников, например спутниковых снимков, геоинформа-

ционной базы данных OpenStreetMaps – в этом случае модуль программы «Кон-

структор модели»  позволяет загружать и работать с трехмерной моделью мак-

симальной площадью до 200 км. Данные включают в себя рельеф, гидрогра-

фию,растительность и существующую застройку (рис. 4). 

 

 

Рис. 4. 3D-модель территории, включающая проектные предложения 

 

 

В заключение можно сказать, что процесс внедрения BIM-технологий в про-

изводство является необходимостью, которая позволит повысить качество раз-

рабатываемых проектов, как во время проектирования, так и на этапе эксплуата-

ции и строительства. Но эти информационные технологии довольно сложно 

внедрить на каждом уровне бизнеса, а именно в сфере малого и среднего бизнеса, 
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внедрение BIM будет очень дорогостоящим для управления проектами на каж-

дом этапе. Для разработки простых и типовых проектов можно использовать ме-

тоды традиционного 2D-проектирования, а для сложных проектов, требующих 

детальной проработки, лучше будет использовать эти информационные техно-

логии. 

Еще одной немало важной деталью является процесс обучения и подготовки 

сотрудников, которых необходимо подготавливать не только с помощью курсов 

дополнительного образования, но и при помощи высших учебных заведений [4]. 

Учащихся следует учить не только лишь инструментам работы с BIM, но и во-

обще пониманию каждой стадии производства работ. В дальнейшем высококва-

лифицированный выпускник будет наиболее значимым и конкурентоспособным 

на сложившимся рынке труда [8].  

Представление технологии проектирования даст возможность, исключить 

ненужные операции, уменьшить время работы, повысить качество и придать раз-

работанному проекту презентабельный вид. 
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Аннотация. Пандемия COVID-19 внесла коррективы в развитие мировой и национальной эко-
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Пандемия короновируса, начавшаяся в России в марте 2020 г., и последо-
вавшей за ней экономический кризис в корне изменил жизнь общества. Введение 
ограничений, сдерживающие распространение короновирусной инфекции, отра-
зились не только на российской экономике, но и на экономических системах всех 
стран мира.  

Экономические последствия стремительного распространения коронови-
русной инфекции оказали влияние на развитие как российского, так и мирового 
рынков недвижимости. 

Целью данного исследования является выявление тенденций развития рос-
сийского рынка недвижимости в условиях пандемии COVID-19. 

Объектом исследования выступает рынок недвижимости. Под рынком не-
движимости понимается подсистема общего рынка, связанная с оборотом прав 
на объекты недвижимости. 
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Предметом исследования являются тенденции развития рынка недвижимо-

сти в условиях пандемии COVID-19. 

При выявлении особенностей предмета исследования использованы труды 

отечественных ученых, аналитические источники и мнения некоторых экспертов 

в исследуемой области. 

Тенденции развития рынка недвижимости зависят от воздействия ценооб-

разующих факторов, которые могут быть отнесены к трем различным иерархи-

ческим уровням. Обобщенная система факторов отражена на (рис. 1). [1]. 

 

 

Рис. 1. Ценообразующие факторы по уровням влияния 

 

 

К макроэкономическим факторам первого уровня относятся: состояние ми-

ровой экономики, экономическая ситуация в стране, регионе; финансовое состо-

яние предприятий, уровень инфляции, курсы валют, состояние финансовых рын-

ков и т.д. 

Пандемия COVID-19 внесла коррективы в развитие мировой и националь-

ной экономики, что соответственно отразилось на рынках недвижимости.  
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Тенденции развития рынков недвижимости различных стран мира в усло-

виях пандемии COVID-19 в период с 2019 по 2020 гг. представлена в табл. 1. 

 

Таблица 1 

Основные тенденции развития рынков недвижимости  

различных стран мира в 2019-2020 гг. [2] 

Страна Характеристика Статистика 

Китай Восстановление сделок с объектами 

недвижимости за счет помощи от 

государства. Были зафиксированы 

цены на первичном рынке. Центро-

банк Китая снизил основную ставку 

по кредитам. Застройщики предо-

ставляли покупателям недвижимо-

сти скидки, достигающие 25%. На 

вторичном рынке цены на недвижи-

мость снизились незначительно, но 

сделки практически прекратились. 

23 января 2020 года – введение каран-

тина. В закрытых городах снижение 

продаж снизилось до нуля, по стране – 

на 35% по сравнению с 2019 годом. 

В феврале 2020 г. происходит постепен-

ный рост количества сделок. 

В апреле 2020 г. происходит полное вос-

становление рынка. 

Май 2020 г. – превышение уровня сде-

лок по сравнению с четвертым кварта-

лом 2019 г. в 1,5 раза. 

Гонконг В 2020 г. власть не вводила жесткий 

карантин. Рынок недвижимости ха-

рактеризуется плавностью измене-

ний. Девелоперы предоставляют 

скидки. Введены низкие ставки по 

ипотеке (0,86 %). 

Январь 2020 г. – самое низкое число 

сделок (2 762), февраль 2020 года – рост 

сделок до 3 572. Увеличение доли про-

даж новостроек в общем объеме с 21 % 

в декабре 2019 г. до 28 % в феврале  

2020 г. 

США Незначительное влияние кризиса 

пандемии на цены рынка недвижи-

мости. 

Прекращение в некоторых частях 

страны операций с недвижимостью. 

Покупатели откладывают свои 

планы из-за неопределенности 

Конец марта 2020 г. – замедление темпа 

роста цен до 3,3% по сравнению с 7%  

в феврале 2020 г. Продажи домов упали 

в среднем на 9% (в Нью-Йорке –до 

18,5%). Начало апреля 2020 г. – падение 

спроса на покупку жилья на 34%  

по сравнению с докоронавирусным  

периодом. 

Россия Начало марта 2020 г. – значительное 

оживление в спросе на недвижи-

мость. Во второй половине марта 

2020 г. произошел всплеск активно-

сти покупателей. Вторая половина 

2020 г. – рост сделок на рынке жи-

лья, стремительный рост цен. Этому 

способствовало введение льготной 

ипотеки. 

После объявления карантина в 2020 г. – 

отток покупателей, падение спроса на 

60-80%. Конец апреля 2020 г. – восста-

новление объема обращений на объекты 

на 35-45%. Оживление рынка, особенно 

на первичном рынке жилья. 

 

Спрос на жилую недвижимость в России в первом полугодии 2021 года 

начал постепенно снижаться после резкого роста в 2020 году. В начале пандемии 

спрос на покупку жилой недвижимости резко возрос в связи с введением льгот-

ной программы ипотечного кредитования в апреле 2020 г. Программа предусмат-

ривала выдачу кредита под 6,5 % годовых на весь срок кредитования на покупку 

жилья на первичном рынке недвижимости. Срок действия программы – с 17 ап-
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реля по 1 ноября 2020 г. Позже программа была продлена до 1 июля 2021 года 

[3]. За счет данной программы удалось улучшить жилищные условия более чем 

2 млн. человек. Программа оказала существенную экономическую поддержку 

для строителей отрасли в этот сложный период. 

Снижение ставок по ипотеке произошло и по программам, направленным 

на приобретение жилья на вторичном рынке недвижимости. Этому способство-

вало снижение ключевой ставки, установленной Банком России в 2020 г. Дина-

мика изменения ключевой ставки приведена в табл. 2. [4]. 

 

Таблица 2 

Динамика изменения ключевой ставки 

Срок с которого установлена ставка Размер ключевой ставки (% годовых) 

с 10.02.2020  г. 6,0 

с 27.04.2020 г. 5,5 

с 22.06.2020 г. 4,5 

с 27.07.2020 г. 4,25 

с 22.03.2021 г. 4,5 

с 26.04.2021 г. 5,0 

с 15.06.2021 г. 5,5 

с 26.07.2021 г. 6,5 

с 13.09.2021 г. 6,75 

с 25.10.2021 г. 7,5 

 

В 2020 году люди инвестировали накопленные сбережения в приобретение 

недвижимости. Ажиотажный спрос на рынке жилья привёл и к заметному подо-

рожанию недвижимости в стране. Согласно оценке экспертов, за год стоимость 

квартир в новостройках в российских городах с численностью населения свыше 

100 тыс. человек выросла в среднем на 22%. В то же время цены на вторичном 

рынке поднялись на 19%. За 2020 г. было выдано рекордное количество ипотеч-

ных кредитов на сумму 4, 29 трлн. руб.  

В 2021 году ключевая ставка стала расти, увеличилась за год более, чем на 

3 % и темпы подорожания жилья в России резко замедлились. С начала 2021 года 

стоимость жилья в стране растет не более чем на 1% в месяц за 1 м2.  

Этому способствовало повышение ставки по ипотеке как по льготной про-

грамме для первичного рынка (с 1 июля 2021 года – ставка 7% годовых, размер 

кредита – до 3 млн. руб.), так и по программам приобретения жилья на вторичном 

рынке. 

За время пандемии в России заметно увеличилась и средняя сумма ипотеч-

ного кредита. Так, если ещё с марта по апрель 2020 г. на фоне временного введе-

ния карантинных мер показатель снизился с 2,59 до 2,37 млн руб., то в последу-

ющий месяцы значение стало непрерывно расти и в апреле 2021 г. превысило 

3 млн. руб. Кроме того, заметно увеличился срок кредитования. Так, если ещё 
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в марте 2020 г. россияне в среднем оформляли ипотеку на 18 лет, то уже в апреле 

2021 г. соответствующее значение превысило 20 лет [5]. 

В период пандемии у покупателей недвижимости изменились предпочте-

ния. Как показала статистика раннее в кризисные периоды повышенным спросом 

пользовались квартиры-студии, однокомнатные квартиры эконом-класса. В пе-

риод пандемии люди отдают предпочтение «комфорт» классу и классу «ком-

форт+». Это связано как с более выгодными условиями по ипотечным програм-

мам на покупку нового жилья, а также с необходимостью использования квар-

тиры в рабочее время (работа на «удалёнке»).  

На основании проведенного анализа можно выделить следующие тренды на 

рынке жилой недвижимости в период пандемии: 

− повышение спроса на квартиры, позволяющие найти площадь для отдель-

ного кабинета или рабочего места; 

− повышение спроса на квартиры с балконами и лоджиями: 

− повышенное внимание покупателей к окружающей территории дома 

(наличие «зеленых зон», парков, детских площадок и т. д.); 

− рост спроса на загородное жильё. 

Таким образом, пандемия сделала покупателей более требовательными к ха-

рактеристикам недвижимости и её окружения. 

В условиях пандемии возникли проблемы у застройщиков. Наблюдался де-

фицит строителей в связи с ограничениями на въезд в Россию трудовых мигран-

тов. Это повлияло на сокращение объемов предложения на первичном рынке жи-

лья. Также в 2021 году наблюдался рост цен на арматуру, что также отразилось 

на себестоимости строительства. Основные проблемы и новые возможности за-

стройщиков во время пандемии приведены в табл. 3. 

 

Таблица 3 

Проблемы и новые возможности застройщиков во время пандемии 

Проблемы застройщика Возможности застройщика 

запрет строительства апартаментов создании личного кабинета дольщика 

рост себестоимости строительно-монтаж-

ных работ (СМР) 

ведении электронного документооборота 

дольщика и застройщика 

ужесточение норм градостроительного про-

ектирования 

размещении и редактировании проектной 

декларации с выгрузкой на Дом.РФ 

отставание развития транспортной и соци-

альной инфраструктуры в городах 

электронном формировании договоров до-

левого участия (ДДУ) 

 

Таким образом, в 2020 году по причине пандемии COVID-19 произошла 

экономическая ситуация, которую никто не мог спрогнозировать. На государ-

ственном уровне разных стран вводились меры поддержки для застройщиков. 

Так в России одной из мер явилась массовая выдача льготных ипотечных креди-

тов. Люди стали инвестировать денежные сбережения в стабильные активы на 

фоне неопределенности в экономике. 
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В 2021 году строительная отрасль столкнулась с сильным ростом цен на 

строительные материалы. Одновременно значительно подорожала и конечная ее 

продукция – жилье. В ближайшей перспективе это создает для стройкомплекса 

опасность длительной стагнации, а для миллиона граждан – лишения возможно-

сти приобретения своей недвижимости [6].  
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Аннотация. На сегодняшний день в Едином государственном реестре недвижимости пред-

ставлено множество земельных участков, сведения о которых внесены с ошибками. В ходе 

исследования выявили два типа ошибок: технические и реестровые. Наличие реестровых оши-

бок существенным образом ограничивает различные действия с такими объектами недвижи-

мости, в том числе есть вероятность возникновения споров с правообладателями смежных зе-

мельных участков. В статье представлены основные причины появления реестровых ошибок 

в местоположении границ земельных участков и способы их выявления. В процессе анализа 

объекта исследования были обнаружены главные проблемы, с которыми сталкивается кадаст-

ровый инженер и сам правообладатель земельного участка в ходе выполнения кадастровых 

работ по исправлению реестровой ошибки. А также предложены необходимые рекомендации 

по предотвращению дальнейшего появления таких ошибок и их устранению. 

 

Ключевые слова: реестровая ошибка, земельный участок, государственный кадастровый 

учет, исправление реестровой ошибки, единый государственный реестр недвижимости, ка-

дастровый инженер 
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Abstract. To date, the Unified State Register of Real Estate contains many land plots, information 

about which was entered with errors. The research revealed two types of errors: technical and registry 

errors. The presence of registry errors significantly limits various actions with such real estate objects, 

including the likelihood of disputes with the rightholders of adjacent land plots. The article presents 

the main reasons for the appearance of registry errors in the location of the boundaries of land plots 

and ways to identify them. In the process of analyzing the object of research, the main problems faced 

by the cadastral engineer and the owner of the land plot himself were discovered in the course of 

cadastral work to correct the registry error. And also suggested the necessary recommendations to 

prevent the further occurrence of such errors and their elimination. 
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Единый государственный реестр недвижимости содержит множество сведе-

ний о земельных участках, границы которых не соответствуют фактическому 
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расположению на местности, т.е. имеют реестровую ошибку. Данный факт зна-

чительно ограничивает права законных владельцев объектов недвижимости на 

осуществление действий в отношении земельных участков, которые им принад-

лежат на праве собственности, и может вызывать споры с правообладателями 

смежных земельных участков.  На сегодняшний день это является актуальной  

и распространенной проблемой.  

Воспроизведенные в ЕГРН неточные сведения, ошибки, допущенные ка-

дастровым инженером в процессе исполнения кадастровых работ, являются ре-

естровыми ошибками. 

Целью данного исследования является выявление причин и последствий 

наличия реестровой ошибки в местоположении границ земельного участка,  

а также способов их предотвращения.  

Неточности и ошибки в описании границ или основных характеристик зе-

мельного участка, стоящего на государственном кадастровом учете, возникают 

довольно часто. Различают два типа таких ошибок [1]: 

− технические ошибки, т.е. описки или опечатки, допущенные кадастровым 

инженером или сотрудником регистрирующего органа; 

− реестровые ошибки – ошибки, допущенные кадастровым инженером  

в процессе подготовки документов в результате кадастровых работ, таких как 

межевой или технический планы. Реестровую ошибку можно исправить путем 

подготовки нового межевого плана с исправленными верными координатами ха-

рактерных точек границ земельного участка. 

Такие несоответствия в сведения ЕГРН и фактическом использовании обу-

словлены рядом причин. 

В конце 2010 года на территории Томской области Управлением Росреестра 

было решено произвести смену условной системы координат на местную си-

стему координат МСК-70. Данное мероприятие повлекло многочисленное сме-

щение границ земельных участков в сведениях Единого государственного ре-

естра недвижимости.  

Кроме того, неисправное и устаревшее оборудование влечет за собой нека-

чественное исполнение топографической съемки местности, и, как следствие, не-

достоверные результаты. 

Кадастровый инженер несет полную ответственность за кадастровые ра-

боты, которые он исполняет. К сожалению, встречаются специалисты, которые 

халатно относятся к своим обязанностям и не выезжают на местность, а проводят 

работы согласно устаревшим картматериалам, кадастровым планам территории 

и публичной кадастровой карте [2].  

Данные материалы могут нести неточную информацию и их использование 

влечет за собой появление реестровых ошибок в местоположении границ земель-

ных участков.   

Ошибки могут возникать и в случае невнимательности кадастрового инже-

нера и сотрудников органов регистрации. В данном случае ключевым является 

именно человеческий фактор и его невозможно отрицать [3].  
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Выявить наличие реестровой ошибки можно несколькими способами: 

− в ходе проведения кадастровых работ в отношении смежного земельного 

участка; 

− при постановке на кадастровый учет объекта капитального строитель-

ства; 

− при выносе поворотных точек границ земельного участка в натуру; 

− при анализе данных Публичной кадастровой карты и сведений ЕГРН. 

В ходе исследования была проанализирована ситуация наличия реестровой 

ошибки. В качестве объекта исследования рассматривается земельный участок, 

с кадастровым номером: 70:14:0111001:98, расположенный по адресу: Томская 

обл., р-н. Томский, с. Моряковский Затон, ул. Большая Заложная, 23 (рисунок). 

 

 

Топографическая съемка местоположения границ  

земельного участка 

 

 

В результате проведения топографической съемки исследуемого земель-

ного участка (см. рисунок) были установлены характерные координаты пово-

ротных точек и выявлен факт наличия реестровой ошибки. При наложении 
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данной съемки на кадастровый план территории можно заметить некоторые 

разночтения фактического использования земли и границ земельных участков 

по сведениям ЕГРН. Кроме того, установлено, что площадь фактического ис-

пользования земельного участка не соответствует сведениям, которые содер-

жатся в Едином государственном реестре недвижимости. Согласно выписке  

из ЕГРН площадь участка составляет 1326 кв.м, а фактическая площадь –  

1276 кв.м. 

Смежные земельные участки также имеют реестровую ошибку в местопо-

ложении границ.  Так, между земельным участком с кадастровым номером: 

70:14:0111001:42, адрес расположения которого: Томская обл., р-н. Томский,  

с. Моряковский Затон, ул. Большая Заложная, 21, и уточняемым земельным 

участком обнаружен разрыв, а фактически, между границами данных участков 

установлен забор и прохода не имеется. 

Кроме того, выявлено наложение границ земельного участка с кадастровым 

номером 70:14:0111001:41, расположенного по адресу: Томская обл., Томский  

р-н, с. Моряковский Затон, ул. Большая Заложная, 25 на границы фактического 

использования земли объекта исследования. Границы земельных участков не мо-

гут пересекать друг друга. Согласно статье 43 Федерального закона №218-ФЗ  

от 13.07.2015 года предусмотрен порядок одновременного устранения реестро-

вой ошибки уточняемого и смежного земельных участков [1].  

При исправлении реестровой ошибки земельного участка с кадастровым но-

мером: 70:14:0111001:98 необходимо провести процедуру согласования место-

положения границ с правообладателями смежных участков. 

Однако, на данном этапе может возникнуть ситуация, в которой правообла-

датель смежного земельного участка откажется согласовывать границы. К сожа-

лению, на практике, такое встречается нередко. В таком случае решить данную 

проблему возможно только в судебном порядке, в результате которого суд может 

принять решение либо исключить границы из Единого государственного реестра 

недвижимости, либо обязать собственников исправить реестровую ошибку гра-

ниц земельного участка. 

Реестровые ошибки в описании местоположения границ и площади земель-

ных участков распространенная проблема в практике кадастровых работ, и ко-

личество выявляемых ошибок подобного плана постоянно увеличивается. Для 

устранения данной проблемы необходимы: 

− ужесточение требований к работе и квалификации кадастровых инжене-

ров, качественное повышение квалификации для них [4, 347], а также недопуще-

ние к работе неквалифицированных специалистов, не имеющих опыта работы  

и соответствующего образования;   

− оперативные действия по исправлению ошибок в ЕГРН и наказанию за 

данные ошибки сотрудников, допустивших их, в том числе кадастровых инже-

неров – один из выходов в сложившейся ситуации.  

Кроме того, разработка инновационных программ по проведению ком-

плексных кадастровых работ в отношении каждого отдельного населенного 
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пункта поможет массово исправить уже существующие реестровые ошибки [5, 

105]. Данное мероприятие может поспособствовать скорейшему исправлению 

ошибок вплоть до их полного искоренения в будущем. 

БИБЛИОГРАФИЧЕСКИЙ СПИСОК 

1. Федеральный закон "О государственной регистрации недвижимости" от 13.07.2015  

N 218-ФЗ [Электронный ресурс]. – Режим доступа: http://www.consultant.ru. 

2. Соврикова, Е. М. Реестровые ошибки при кадастровых работах, как причина приоста-

новлений в кадастровом учете // Актуальные вопросы развития аграрного сектора экономики 

Байкальского региона: Материалы Всероссийской (национальной) научно-практической кон-

ференции, посвященной Дню российской науки. – Улан-Удэ: Бурятская государственная сель-

скохозяйственная академия имени В.Р. Филиппова, 2020. – С. 248-253. 

3. Горин, Д. Ю. Выявление и исправление реестровых ошибок в едином государствен-

ном реестре недвижимости // Современные проблемы и перспективы развития земельно-иму-

щественных отношений: Сборник статей по материалам II Всероссийской научно-практиче-

ской конференции. – Краснодар: Кубанский государственный аграрный университет имени 

И.Т. Трубилина, 2020. – С. 50-55. 

4. Румянцева, А. С. Выявление реестровых ошибок при ведении ЕГРН // Вестник моло-

дежной науки Алтайского государственного аграрного университета. – 2021. – № 1. –  

С. 345-348. 

5. Воробьева, А. А. Процесс исправления реестровых ошибок в местоположении границ 

земельного участка // Научно-образовательный потенциал молодежи в решении актуальных 

проблем XXI века. – 2021. – С. 97-106. 

 

© П. Д. Мезева, Е. М. Короткова, 2022 

 

 

 
  



186 

УДК 528.44 

DOI 10.33764/2687-041X-2022-2-186-190 

 

Инструменты геомаркетинга при ценовом зонировании территории 

Е. В. Михнюк1*, О. И. Малыгина1 
1 Сибирский государственный университет геосистем и технологий, г. Новосибирск,  

Российская Федерация 

* e-mail: elena.vladimirovna1998@mail.ru 

 

Аннотация. В этой статье дается определение ценового зонирования, рассмотрены его основ-

ные аспекты. Обоснована актуальность данного вопроса на современном этапе развития зе-

мельного рынка и рынка недвижимости. Раскрыто понятие геомаркетинга и его инструменты, 

используемые при ценовом зонировании территорий. В результате данного исследования вы-

явлены основные недостатки зонирования и представлены пути решения проблем.  
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Abstract. In this article, the definition of price zoning is given, its main aspects are considered. The 

relevance of this issue at the present stage of development of the land market and the real estate 

market is substantiated. The concept of geomarketing and its tools used in price zoning of territories 

are disclosed. As a result of this study, the main disadvantages of zoning are identified and ways to 

solve problems are presented. 
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Введение 

На данном этапе развития имущественных отношений результаты кадаст-

ровой оценки объектов недвижимости и земельных участков очень сильно вли-

яют на экономическую стабильность государства, так же оценка необходима для 

справедливого налогообложения. Поэтому кадастровая оценка проводится в ин-

тересах государства и самого населения. 

Под определением ценового зонирования территории города понимают про-

цесс создания на территории города отдельных локальных зон на основе стои-

мостных показателей недвижимости, расположенной на ней 3.  

При ценовом зонировании территории используют определенные методики, 

которые используют в качестве исходных данных множество экономических  

и пространственных показателей. При ценовом зонировании могут быть опреде-

лены как совместные показатели для объектов недвижимости и земельных участ-

ков, так и отдельные показатели для оценки. Основными параметрами для 
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оценки рыночной стоимости недвижимости являются местоположение и внут-

ренние характеристики объекта оценки. Помимо этих показателей используются 

комбинированные методы оценки, которые могут состоять из нескольких этапов 

и определяющих более глубокие внутренние зависимости объектов недвижимо-

сти и территории под ними 5. 

Рассмотрим представленные два дополняющих этапа при расчете рыночной 

стоимости объекта недвижимости: зонирование и классификация объекта недви-

жимости, показанных на рис. 1. 

 

 

Рис. 1. Расчет рыночной стоимости объекта недвижимости 

 

Методы и материалы 

Кадастровая стоимость отдельно взятого объекта недвижимости устанавли-

вается в процессе государственной кадастровой оценки методами массовой 

оценки. Основой кадастровой оценки, как правило, является проведение цено-

вого зонирования. 

Основной целью проведения ценового зонирования территории является 

определение экономически обоснованных показателей ценового фактора для 

определенного местоположения для каждой ценовой зоны, а также возможное 

представление в графическом и семантическом виде рыночной и кадастровой 

информации результатов оценки 2. 

Ценовое зонирование обычно проводится на территориях населенного 

пункта, реже на незастроенных территориях. На данных территориях возникают 

виды зонирования, с определенными критериями. К таким критериям можно от-

нести экономическое и социальное зонирование, экологическое, зонирование по 

состоянию окружающей среды, зонирование по уровню жизни населения, разви-

тости промышленных территорий и др. Все эти виды зонирования носят услов-

ный характер в рамках проводимого исследования и по-разному могут влиять на 

конечный результат ценового зонирования. Исходя из этого любое зонирование 

предназначено для различных целей и для различного назначение. Исходя из 

определенных задач ценового зонирования и их достижения, существуют раз-
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личные способы формирования ценовых зон. Такой процесс территориального 

ценового зонирования состоит из 5 уровней. Данные уровни и характеристики 

представлены на рис. 2. 

 

 

Рис. 2. Уровни территориального ценового зонирования 

 

 

Конечным результатом проведения ценового зонирования территорий бу-

дет установление ценовых зон с определением внутри каждой зоны средних 

удельных показателей рыночной стоимости объектов недвижимости. Благодаря 

установленным зонам должен быть обозначен такой показатель, как величина 

затрат на создание объектов недвижимого имущества в расчете на единицу пло-

щади типовых объектов по каждому отдельно взятому виду использованию. 

Именно поэтому ценовое зонирование помогает определить наиболее востребо-

ванные на территории участки. Такие участки могут пользоваться наибольшим 

спросом или иметь негативную историю по тем же показателям, поскольку це-

новое зонирование очень субъективный процесс вследствие быстрого изменения 

территориальных признаков и не успевающих за этим оценочных действий. Це-

новое зонирование проводится по определенной технологии и через определен-

ные временные рамки, все это дает результат только на момент оценки и вслед-
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ствие этого точность оценки уменьшается по прошествии времени. В этом слу-

чае мониторинговые показатели могут вводится как поправки в существующее 

ценовое зонирование 1. 

Результаты 

При изучении основных аспектов, связанных с нормативно-правовым регу-

лированием и осуществлением мероприятий по проведению ценового зонирова-

ния в России, были выделены недостатки ценового зонирования в регионах. Та-

кие недостатки могут выражаться в несформированности единых стандартов та-

кой оценки; отсутствие зафиксированных результатов ценового зонирования  

в различных регионах на небольшие территории и населенное пункты, но есть 

результаты на большие агломерации, что не позволяет сделать полноценные вы-

воды из такой оценки; оценочные результаты могут использоваться не для всех 

видов недвижимости. 

Все эти недостатки могут быть решены системными оценочными работами 

по ценовому зонированию. Для этого необходимо на начальном этапе привести 

к единому виду и задачам нормативно-правовую составляющую данного во-

проса и создать тестовые полигоны для отработки регулирования оценочной де-

ятельности объектов ценового зонирования. 

Обсуждение 

Ценовое зонирование территории может быть использовано для различных 

целей и от его результатов могут зависеть различные технологические процессы. 

Результаты ценового зонирования могут быть использованы в качестве исход-

ных данных при проведении геомаркетинговых исследований, поскольку вклю-

чают в себя определенные показатели об исследуемой территории.  

В этом плане геомаркетинговые исследования и полученный результат мо-

жет вмещать в себя обширный набор различных параметров. Эти параметры за-

кладываются в различные информационные системы и могут выступать основ-

ным средством автоматизации геомаркетинговых исследований. Такие виды ис-

следования территории позволяют проводить пространственный анализ, благо-

даря которому становится возможным учитывать множество пространственных 

факторов и корреляцию между бизнес-данными, социально-демографическими 

характеристиками населения, географическими характеристиками данной терри-

тории, и имеющимися на ней инфраструктурными и иными объектами. Все эти 

данные могут выступать в геопространственном анализе в главной роли и быть 

обязательными при ценовом зонировании 4. 

Так как зонирование территорий сможет проводится по различным направ-

лениям, соответственно, оно имеет различные источники информации в зависи-

мости от целей его проведения и выполняться в различных геоинформационных 

системах исходя из различных целей и задач, поставленных заказчиком такого 

вида работ. Ценовое зонирование и геомаркетинговые исследования очень хо-

рошо дают понимания о целостности и рациональном использовании территории 

и объектов недвижимости. 
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Заключение 

На основе всего вышесказанного можно сделать вывод, что при грамотном 

и правильном подходе в проведении ценового зонирования территорий с исполь-

зованием инструментов геомаркетинга можно достаточно быстро определить 

подходящую территориальную локацию со всеми подходящими характеристи-

ками для ведения успешного бизнеса.  

На сегодняшний день существуют проблемные моменты, касающиеся зони-

рования территорий и различных к ним подходов. Данные проблемы связаны  

с тем, что в настоящее время нет четко регламентированных алгоритмов и источ-

ников информации, которые должны использоваться при проведении ценового 

зонирования. Вся информационная база, которая используется при ценовом зо-

нировании используется каждый раз практически из новых источников и не 

имеет постоянной основы.  

Геоинформационная составляющая в системе ценового зонирования явля-

ется основной и может служить главным основополагающим фактором для при-

нятия проектных и управленческих решений по систематизации и рациональ-

ному использованию земельных участков и объектом недвижимости, а также зе-

мельно-имущественных комплексов.  
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Аннотация. В статье рассматривается состояние кадастрового учета на сегодняшний день, его 

роль для государства и физических лиц. Представлены и проанализированы проблемы, кото-

рые существуют в данной сфере, а также предложены пути их решения. 
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В соответствии с ФЗ № 218 «О государственной регистрации недвижимо-

сти» под государственным кадастровым учетом недвижимого имущества пони-

мается процедура, результатом которой является внесение в Единый государ-

ственный реестр недвижимости сведений об объектах недвижимости (ЕГРН) [1]. 

Процедуре государственного кадастрового учета (ГКУ) подлежат следую-

щие объекты недвижимости (ОН): 

− земельные участки (ЗУ); 

− здания; 

− помещения; 

− сооружения; 

− объекты незавершенного строительства; 

− машино-места; 

− единые недвижимые комплексы; 

− иные объекты в соответствии с законодательством. 

mailto:kristinamorozova723@gmail.com
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Постановка ОН на кадастровый учет является обязательным условием гос-

ударственной регистрации прав (ГРП). Данная процедура подтверждает суще-

ствование объекта недвижимости и идентифицирует его с помощью кадастро-

вого номера или же подтверждает прекращение его существования. После дан-

ной процедуры собственник объекта недвижимости получает возможность рас-

поряжаться своим имуществом (продать, подарить, обменять и т.д.) [2]. 

Кадастровый учет земельных участков осуществляет Федеральная служба 

государственной регистрации, кадастра и картографии (Росреестр), представи-

тели которой занимаются обработкой документов и выдачей соответствующих 

выписок [3]. 

Сведения об объекте недвижимости вносятся в ЕГРН территориальным под-

разделением Росреестра на основании заявления собственника объекта недвижи-

мости об осуществлении процедуры ГКУ. 

ФЗ № 218 устанавливает порядок и сроки проведения процедуры государ-

ственного кадастрового учета, основания для его проведения и причины, по кото-

рым осуществление данной процедуры приостанавливается или прекращается [1]. 

На рисунке представлено несколько оснований для осуществления проце-

дуры кадастрового учета объекта недвижимости. 

 

 

Основания для осуществления ГКУ 
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В настоящее время в сфере кадастрового учета существует ряд проблем. Да-

лее в своей статье будут рассмотрены наиболее важные, на наш взгляд, про-

блемы, требующие внимания на сегодняшний день. 

ГКУ играет важную роль для государства, поскольку с учтенных объектов 

недвижимости взимаются налоги [4], которые являются одним из источников 

государственных доходов.  

Процедура кадастрового учета имеет заявительный характер, поэтому на се-

годняшний день многие объекты недвижимости не стоят на кадастровом учете. 

Налог с данных объектов взимать невозможно, так как сведения о них отсут-

ствуют. Из-за отсутствия сведений по объектам недвижимости в ЕГРН, часть 

объектов не облагается налогом, и вследствие этого имеем факт поступления де-

нежных средств в бюджет Российской Федерации в неполной мере. 

Заявительный характер ГКУ также препятствует проведению повсеместных 

кадастровых работ, что влечет за собой увеличение количества кадастровых 

ошибок, а также мозаичную структуру регистрации и учета ОН. 

Для того, чтобы более подробно ознакомиться с аспектами проблемы, свя-

занной с налогообложением, рассмотрим случаи ГКУ, когда граждане пользу-

ются ОН, обходя процедуру ГКУ. 

Первый случай – ранее учтенные ОН. В данной ситуации в ЕГРН могут от-

сутствовать некоторые сведения (несоответствие сведений о площади и т. д.), 

которые влияют на исчисление налогов. В результате налог с данных объектов 

может исчисляться неправильно. ГКУ в связи с изменением сведений о ранее 

учтенном объекте недвижимости закреплен законодательством, но, к сожале-

нию, не все собственники способствуют проведению данной процедуры. 

На сегодняшний день можно столкнуться с самовольным строительством 

здания или сооружения на учтенном ЗУ. Возведенный объект является неучтен-

ным, но даже если собственник захочет зарегистрировать данный объект, он мо-

жет столкнуться с отказом в проведении процедуры ГКУ и ГРП. В результате, 

согласно действующему законодательству, объект подлежит ликвидации, но как 

показывает практика, граждане продолжают использовать самовольно построен-

ные объекты и, соответственно, не платить налоги.   

При покупке физическим лицом ЗУ, сведения о котором уже внесены в 

ЕГРН, и строительства на этом земельном участке здания, орган регистрации 

прав не может отследить построенное здание. В данном случае собственник объ-

екта может пользоваться им, не проводя процедуру учета и регистрации. Следо-

вательно, данный объект не облагается налогом, поскольку сведения о нем от-

сутствуют. 

Рассмотрим еще одну ситуацию. Собственник ОКС совершает переплани-

ровку или реконструкцию объекта, избегая процедуру учета изменений своего 

ОКС. В результате данных действий площадь объекта недвижимости может уве-

личиться, но собственник будет продолжать платить налог на ОКС меньшей пло-

щадью, которая указана в ЕГРН. 
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Все вышеуказанные ситуации имеют негативное влияние на систему нало-

гообложения РФ. Очевидно, что все это является результатом одной большой 

проблемы – отсутствие у собственников желания постановки своих ОН на ка-

дастровый учет, а также непонимание всей важности данной процедуры. 

Немаловажной проблемой является большой процент учтенных объектов 

недвижимости местоположение границ которых не определено. В 2020 году Ро-

среестр утвердил дорожную карту «Наполнение ЕГРН необходимыми сведени-

ями». На сегодняшний день дорожные карты утверждены во всех 85 субъектах 

Российской Федерации. По данным Росреестра на 1 мая 2021 года в ЕГРН вне-

сены сведения о 62,2% границ всех ЗУ нашей страны. В 2020 году данный пока-

затель составлял 60,5% [5]. 

После вступления в силу ФЗ-218 «О государственной регистрации недви-

жимости», ускорился процесс проведения процедуры кадастрового учета. Но,  

к сожалению, закон не решил главную проблему, а именно не показал гражданам 

РФ важность постановки своего имущества на кадастровый учет.  

На данный момент большая часть ранее учтенных ОН не имеют сведений  

о местоположении их границ, а также о некоторых характеристиках, которые 

важны для налогообложения. Отсутствие данных сведений приводит к появле-

нию ошибок, к неправильному расчету кадастровой стоимости ОН, соответ-

ственно, к неправильному расчету размера налога, взимаемого с данного объ-

екта. 

Законодательство должно закрепить обязательность проведения процедуры 

государственного кадастрового учета. Также нужно ввести административную 

ответственность за невыполнение учетных действий с ОН в срок, чтобы побу-

дить граждан к постановке своего имущества на кадастровый учет. Помимо 

этого, необходимо проводить мониторинг выполнения процедуры ГКУ на всей 

территории страны, с целью успешного выполнения установленных требований. 
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Аннотация. В данной статье описывается порядок заполнения карты (плана), а также требо-
вания, предъявляемые к ее формированию. Для наглядности заполнения карты (плана) были 
использованы фрагменты карты (плана) Боголюбовского сельского поселения Любинского 
муниципального района Омской области.  
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Abstract. This article describes the procedure for filling out the map (plan), as well as the require-
ments for its formation. Fragments of the map (plan) were used for clarity of filling in the map (plan) 
Bogolyubovsky rural settlement of Lyubinsky municipal district of Omsk region.  

 
Keywords: map (plan), description of the location of borders, land management, land management 
documentation, design requirements 

 

Одним из мероприятий в землеустройстве является описание местоположе-
ния и установление на местности границ территорий. По результатам проведения 
таких работ обязательно составление определенного вида землеустроительной 
документации, при данных мероприятиях составляется карта (план) территорий.  
Карта (план) представляет собой документ, отображающий в графической и тек-
стовой формах местоположение, размер, границы объекта землеустройства  
и иные его характеристики.  

На данный момент не во всех муниципальных образованиях установлены  
и описаны границы. К таким объектам относятся городские и сельские поселе-
ния. Это связано как и с недостаточным финансированием, так и с труднодоступ-
ностью проведения работ по установлению характерных точек границ внутри 
районов и поселений. При этом необходимость в установлении и описании гра-
ниц присутствует, в связи с чем многие субъекты Российской Федерации прово-
дят данные работы. В этой статье будет приведен процесс описания местополо-
жения границ в Боголюбовском сельском поселении Любинского муниципаль-
ного района Омской области, а также описание состава и содержания карты 
(плана) данные работы проводились в 2018 году. 

mailto:avrynev_ei@ngs.ru
mailto:avrynev_ei@ngs.ru
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Согласно закону «О землеустройстве» карта (план) объекта  составляется 
при использовании сведений государственного кадастра недвижимости, карто-
графического материала, материалов дистанционного зондирования, а также по 
данным измерений, полученных на местности. 

При проведении работ в сельском поселении, согласно пояснительной за-
писке, информационной основой проводимых землеустроительных работ явля-
лась обзорная схема границ Боголюбовского сельского поселения Любинского 
муниципального района Омской области, копии кальки контуров необходимой 
территории, кадастровый план территории и ортофотопланы территории. На 
данный момент при описании местоположения границ калька контуров не ис-
пользуется, так как основой должны являться лишь данные, содержащиеся  
в ЕГРН, например кадастровые планы территории и данные, содержащиеся  
в ГФД. На (рис. 1). выделены материалы, не являющиеся на данный момент ак-
туальными для проведения землеустройства. 

 

 

Рис. 1. Основания для проведения землеустроительных работ  

и исходные данные 
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Далее заполняется раздел «Сведения о местоположении границ объекта зем-

леустройства", где большую часть раздела занимают сведения о характерных 

точках границ объекта землеустройства, также указывают сведения о характер-

ных точках части границ и о частях границ, совпадающих с местоположением 

границ природных объектов. 

Так как работы по описанию местоположения проводились вдоль целой гра-

ницы, третий пункт в карте (плане) не заполнен, информация и о характерных точ-

ках границ и частях границ, совпадающих с местоположением границ природных 

объектов, является заполненной. Фрагмент данного раздела отображен на (рис. 2). 

 

 

Рис. 2. Сведения о местоположении границ объекта землеустройства 
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Раздел "Сведения о местоположении измененных (уточненных) границ объ-

екта землеустройства" заполняется в случае, если карта (план) объекта земле-

устройства составляется в соответствии с решениями органов государственной 

власти и органов местного самоуправления об изменении (уточнении) границ 

объекта землеустройства. Так как на 2018 год никаких актов не было утвер-

ждено, и граница не изменялась, данный пункт в карте (плане) не заполняется.  

В таком случае раздел об измененных (уточненных) границах в карте (плане) бу-

дет выглядеть как на (рис. 3). 

 

 

Рис. 3. Сведения о местоположении измененных (уточненных) границ  

объекта землеустройства 

 

 
Второй частью карты (плана) является ее графическая составляющая. Как 

правило, она оформляется на листах формата А4. Главным условием является 

выбор масштаба, обеспечивающего читаемость местоположения характерных 

точек.  Если это невозможно отобразить, допускается оформить чертеж на от-

дельных листах, а также для каждой части границы объекта землеустройства.  

Таким образом, в данной статье был описан состав и содержание, а также 

порядок заполнения карты (плана) и приведена для наглядного примера карта 

(план) границ Боголюбовского сельского поселения Любинского муниципаль-

ного района Омской области. 
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Аннотация. В настоящее время наблюдается тенденция к стремлению повышения стандартов 

качества жизни россиян. В то же время развитие благоприятной среды для человека сопряжено 

с огромным количеством проблем и противоречий. Важно отметить, что формирование совре-

менной градостроительной политики должно быть направлено на учет принципов создания 

наиболее оптимального варианта планировки, с сохранением исторического облика старых 

населенных пунктов. 
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Abstract. Currently, there is a tendency to strive to improve the quality of life standards of Russians. 

At the same time, the development of a favorable environment for a person is associated with a huge 

number of problems and contradictions. It is important to note that the formation of a modern urban 

planning policy should be aimed at taking into account the principles of creating the most optimal 

planning option, while preserving the historical appearance of old settlements. 
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Введение 

Территориальное планирование предусматривает рациональную организа-

цию территории, размещение промышленных предприятий, коммуникаций  

и мест расселения людей, принимая к сведению климатические, экономические, 

архитектурно-строительные, инженерные и многие другие условия. Иными сло-

вами, планирование подразумевает установление функциональных зон и разме-

щение объектов разных уровней, от местного до общегосударственного [15]. 

При формировании градостроительной политики в отношении какого-либо 

поселения, необходимо учитывать численность населения, научно-производ-

ственную специализацию и значение поселения в системе устройства Россий-

ской Федерации [13]. 

Основные функции города стабильно материализуются на его территории  

и впоследствии их не так просто изменять. Поэтому основой планирования явля-

ется функциональное зонирование, делящее территорию на части по их направ-
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ленности на общественную жизнь, быт, отдых и т.д. Для каждой функциональ-

ной зоны регламентируют режим использования территории, которым руковод-

ствуются проектировщики [10]. 

Принципы оптимальной организации пространства 

В структуре планировки территории посредством функционально зониро-

вания, можно выделить четыре главные зоны: 

− жилая зона; 

− производственная зона; 

− общественно-деловая зона; 

− рекреационная зона [4]. 

Вышеперечисленные зоны определяют основную направленность террито-

рии и, в свою очередь, подразделяются на подзоны в зависимости от влияния на 

них планировочных факторов (рисунок). 

 

 
Планировочные факторы влияния для функциональных зон 

 

 

Разделение города на функциональные зоны, которое говорит об успешной 

социальной организации труда, быта и отдыха, также обостряет проблему пла-

нировочной целостности населенного пункта. Потому планировочная структура 

не может сводится только лишь к функциональному зонированию. Здесь важную 

роль играют уровни развития и мобильности транспортной, инженерной и соци-

альной инфраструктуры [12]. 

Функциональное 
зонирование 
территории

географические 
условия

климатические 
условия

удаленность от 
центра

экологическая 
обстановка

инфраструктура

тип и этажность 
застройки

расположение уже 
существующих 

функциональных 
зон
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Транспортная инфраструктура – наиболее важная система, объединяющая 

город в целостный функционально-планировочный комплекс. В её состав входят 

сети улиц, дорог и проездов, которые связывают отдельные районы с деловым 

и(или) историческим центром города и между собой, с производственной зоной, 

парками, стадионами [5]. 

Дорожная сеть – это своего рада каркас для транспортно-планировочной ор-

ганизации не только внутри населенного пункта, но и для связи с другими горо-

дами и пригородными поселениями [11]. 

При проектировании следует стремится к равнозначности создания функци-

ональных зон и развития инфраструктуры. Для соблюдения этого принципа 

можно выделить следующие аспекты максимально эффективного использования 

территории: 

1. Инженерно-технические. Подразумевают устойчивость и качество по-

строек, грамотную организацию систем транспорта и энергообеспечения. 

2. Экономико-социальные. Для функционального решения по внешнему 

расселению, формированию новых жилищных зданий. А также для размещения 

промышленных производств и объектов культурного наследия, бытового обслу-

живания. Профессиональное формирование бюджета, минимизация затрат на 

развитие архитектурной среды. 

3. Экологические. Поддерживают благоприятные внешние условия для без-

опасной жизнедеятельности населения, а также обеспечивают проведение необ-

ходимых мероприятий по охране окружающей природной среды. 

4. Эстетические. Организовывают искусственную среду в соответствии  

с определёнными критериями для благоприятного зрительного восприятия [4]. 

Так как население большую часть своего время проводит в жилой зоне,  

то к проектированию её застройки следует подходить с особой тщательностью. 

Помимо планировочных факторов, на проектировку застройки в жилых зонах 

влияет необходимость соблюдения характеристик, определяющих вид жилой 

среды. Они подразделяются на внутренние и внешние [8]. 

Вешние характеристики:  

− Инсоляционная. Связана с углом падения солнечных лучей, обеспечива-

ющих инсоляцию территорий и жилых ячеек в течение дня, определяющий ин-

тервал между зданиями, этажность и планиметрический характер застройки; 

− Градостроительная. Связана c размещением участка в планировочной 

структуре города (центральная зона, серединная зона, периферийная зона), опре-

деляет: размер, плотность, баланс и этажность застройки; уровень шумового воз-

действия; 

− Технико-экономическая. Связана с системой нормативных документов  

и техническим заданием заказчика, определяющими интервалы, разрывы, этаж-

ность, габариты и общую площадь жилых единиц, баланс застройки, функцио-

нальное насыщение (пожарные разрывы между жилыми единицами, возможно-

стью подъезда к жилым единицам, общая площадь застройки). 
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Внутренние характеристики:  

– Социально-психологическая. Связан с генетическим аспектом восприя-

тия (теория конструктивного восприятия); 

– Визуальная. Связана c бинокулярным механизмом зрительного восприя-

тия и комфортными зонами видимости при восприятии окружающей среды; 

– Поведенческая. Связана с формами поведения человека (общение, движе-

ние, действие, пребывание) [14]. 

Чтобы оценить рациональность каких-либо планировочных решений, их ар-

хитектурно-компоновочных свойств, в т.ч. компактность, соотношение застро-

енных и пустующих территорий, связь с центром и окружающей природной сре-

дой, экологическим состоянием, климатом и т.д. Основными критериями можно 

назвать: 

1. Ландшафтно-композиционный критерий (гидрография, растительность, 

рельеф, климат, компактность). 

2. Экологический критерий (оценка загрязнения почвы, воздуха, воды). 

3. Транспортный критерий (оценка дорожной сети, парка городского транс-

порта). 

4. Социальный критерий (соотношение занятости населения, время на тру-

довые перемещения). 

5. Экономический критерий (кадастровая оценка территории, капитальные 

вложения, инвестиционная привлекательность). 

6. Историко-архитектурный критерий (наличие на территории памятников 

архитектуры, охраняемых природных объектов, сохранение историко-архитек-

турного облика города) [1]. 

Таким образом, на принятие того или иного планировочного варианта вли-

яет множество компонентов [6]. 

Рассмотрим оценку планировочных решений на основе каждого критерия 

оптимальности [7]. 

Ландшафтно-композиционный критерий демонстрирует связь функцио-

нальных территорий с элементами окружающей природной среды, а также ком-

поновочное решение территории. 

В зависимости от существующего рельефа существуют сложившие тради-

ции застройки. Как правило они прочно связаны с климатическими особенно-

стями района. Причем на территории России климатические условия отличаются 

большой выраженностью сезонов, суровыми зимами и летней жарой. С помо-

щью грамотного градостроительного проектирования можно оптимизировать 

микроклимат жилой среды. Прежде всего таким образом можно решить задачу 

регулирования ветрового режима, аэрации, естественной вентиляции внутрен-

ней и внешней среды зданий [3].  

Компактность и близость к центру позволяет оценить компоновочное реше-

ние города. Уровень компактности тесно связан с транспортным обеспечением: 

площадки, расположенные недалеко от центра, не требуют дополнительного 

привлечения транспорта. Социальные, культурные, бытовые объекты должны 

быть в шаговой доступности 10-15 минут. Важно уделять внимание благоустрой-
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ству: спланировать улицы так, чтобы они были удобны для пешеходного движе-

ния и доступны людям с ограниченными возможностями. Целесообразно произ-

водить планировку населенного пункта так, чтобы его контур был максимально 

приближен к окружности. Это позволит не только улучшит компактность и сни-

зит транспортные затраты, но повысит общую мобильность населения. Этой 

цели может способствовать использование подземного пространства, особенно 

в крупных городах. Хорошим примером в этой сфере будет размещение подзем-

ных парковок [9]. 

Экологический критерий подразумевает проведение необходимых природо-

охранных мероприятий, мониторинг загрязнения почв, атмосферы, воды. Сюда 

также можно отнести грамотное расположение функциональных зон и соблюде-

ние дистанции между ними. Например, производственная зона должна нахо-

дится на максимально возможном удалении от жилых зон. Вид производствен-

ной деятельности также влияет на размещение предприятий. Так производствен-

ный комплекс, оказывающий негативное воздействие на состояние воздуха, 

лучше всего разместить на хорошо проветриваемой территории, с учетом 

направления преобладающих в регионе ветров [7]. 

Транспортный критерий считается показателем уровня пространственно-

временных связей. На основе этого критерия оценивают организованность ра-

боты и выбор оптимальных маршрутов городского транспорта. При проектиро-

вании дорожной сети и маршрутов общественного транспорта, следует стре-

мится сократить время передвижения. Расстояние доступности на общественном 

транспорте не должно превышать полутора часов, в большом городе – двух [1]. 

Социальный критерий позволяет выбрать оптимальное планировочное ре-

шение, наиболее полно и эффективно использовать трудовые ресурсы города [1]. 

Изменение численности населения происходит достаточно стабильно. Рост 

населенных пунктов происходит за счет увеличения всех расчетных норм, так на 

территориальный рост влияет величина жилой площади на душу населения, на 

этажность застройки – плотность населения, увеличение количества транспорта 

и т.д., что приводит к расширению улиц, срастанию пригородов с городом [12]. 

Для оценки вариантов развития существующих городов на основе социаль-

ного критерия необходимо привлекать данные социологических исследований. 

На их основе можно определить необходимость школ, детских садов, кафе и ма-

газинов. Также, в зависимости от социального класса и достатка населения, не-

движимость должна быть представлена в разной ценовой категории [9]. 

В условиях рынка земель, говоря об экономическом критерии, можно рас-

сматривать определение сравнительной ценности отдельных земельных участ-

ков при рассмотрении различных вариантов планировочных решений, исходя 

как из пространственного расположения районов застройки, так и затрат на стро-

ительство и благоустройство данного района. В качестве оценок сравнительной 

экономической эффективности вариантов планировочных решений принимают 

затраты, охватывающие всю совокупность показателей с учетом рационального 

использования земельных ресурсов, ежегодных издержек на эксплуатацию ин-
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женерных и транспортных систем, жилого и промышленного фондов, соци-

ально-культурных объектов [1]. 

Система оценки по экономическому критерию, по сути, представляет эко-

номический кадастр городских земель, на основе которого возможен анализ тер-

ритории и выбор лучших земельных участков под реконструкцию или застройку, 

объединенных в различные компоновочные варианты [4]. 

Историко-архитектурный критерий. Архитектурный облик города созда-

ется на протяжении веков и десятилетий. Определенные периоды времени вли-

яют на планировочную структуру и формируют единый стиль города. Сегодня в 

городах происходит потеря цельности и художественной значимости застройки, 

так как большое количество новых зданий и сооружений не гармонируют с су-

ществующей исторической застройкой. В восприятии города сочетаются и вы-

ступают в единстве оценки эстетические качества природы и художественных 

достоинств созданной человеком культурной среды [2]. 

Заключение 

Итак, мы рассмотрели основные критерии, на основе которых может быть 

выполнена оценка вариантов планировочных решений размещения функцио-

нальных зон. В общем случае, какие-то варианты планировки могут быть хороши 

по одному критерию, и плохи по другим. Окончательный выбор оптимального 

варианта планировочного решения основывается на сравнении критериев для 

каждого из вариантов. Наиболее подходящий вариант может быть предложен 

для дальнейшей разработки проекта детальной планировки территории [1]. 

Все земли в пределах городской поселковой черты и черты сельских посе-

лений относятся к землям поселений. Целевое назначение этих земель – основа 

размещения жилых, производственных, социально-культурных зданий, соору-

жений и объектов, предназначенных для удовлетворения потребностей населе-

ния. Все земли городов, поселков, сельских поселений используются в соответ-

ствии с их генеральными планами и проектами застройки, которые обязаны учи-

тывать наиболее эффективные направления использования земель для жилищ-

ного, промышленного и иного строительства, благоустройства и размещения 

мест отдыха населения; участки особой градостроительной ценности, не подле-

жащие передачи в частные руки [1]. 
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шей работы по ликвидации мест несанкционированного размещения отходов, в неустановлен-
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Цель исследования: анализ проблемы нецелевого использования земель, за-

нятых несанкционированными свалками. 

Задачи исследования: 

− Оценить состояния земель, используемых не по целевому назначению; 

− Сформировать базу данных мест несанкционированного размещения от-

ходов; 

− Визуализировать полученную информацию посредством ГИС для прак-

тического применения и дальнейшего анализа; 

С каждым годом увеличивается процент использования земель не по целе-

вому назначению, в связи с чем значительные по площади территории стано-

вятся непригодными для целевого использования. Например, происходит фор-

мирование несанкционированных свалок. Появление таких территорий полно-

стью результат человеческой безрассудности. Факторы, способствующие накоп-

лению отходов [6, 8]: 

− строительство зданий, сооружений; 

− ремонт внутренней части зданий, сооружений; 
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− отходы производства и потребления (в частности бытовые отходы); 

− отходы от машин (в межсезонье, смена покрышечной резины). 

Как следствие, происходит формирование несанкционированных свалок на 

различных категориях земель. 

Чаще всего от этого страдают земли сельскохозяйственного назначения  

и земли населенных пунктов. Использование земель не по назначению в боль-

шинстве случаев происходит из-за легкодоступности территории в плане отсут-

ствия необходимости заключения договоров на услуги, что в случае с официаль-

ным полигоном является обязательным условием на размещение, хранение, за-

хоронение.  

Существенным фактором также является удобное устройство территории – 

обычно это расчищенная площадка, оставшаяся после сноса каких-либо зданий, 

сооружений для дальнейшей эксплуатации этой территории по назначению. Это 

может происходить по разным причинам: например, не установлен собственник 

территории или у собственника нет средств на осуществление эксплуатации дан-

ной территории. 

В случае с сельскохозяйственными землями, это говорит о том, что данная 

территория неблагоприятна для ведения сельского хозяйства, а также опасна для 

выпаса скота. Для возврата утраченного плодородия почвенного покрова следует 

провести ряд мероприятий, направленных на его преобразование. Такими меро-

приятиями может быть удаление верхнего слоя почвы для обезвреживания  

и дальнейшая рекультивация участка [3]. 

На 2021 год земельный фонд Новосибирской области включает в себя кате-

гории земель, которые показаны на рис. 1 [2]. 

 

 

Рис. 1. Земельный фонд Новосибирской области 

Земли сельскохозяйственного назначения - 62,6 %

Земли населенных пунктов - 1,5 %

Земли лесного фонда - 26 %

Земли водного фонда - 3,3 %

Земли запаса - 5,9 %

Земли промышленности, энергетики, транспорта, связи,  
радиовещания, телевидения, информатики, земли для  обеспечения 
космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли 
иного специального назначения - 0,6 %

Земли ООПТ - 0,1 %
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Существуют некоторые меры по пресечению нецелевого использования зе-

мель: санкции за использование земельного участка не по назначению или изъя-

тие земельного участка из пользования (распространяется на земли сельскохо-

зяйственного назначения), если по истечении полугода после проверки не устра-

нены последствия нецелевого использования территории [1]. 

В настоящее время существуют лишь базы данных, в которых содержится 

информация об официальных полигонах ТКО.  

Для существенного облегчения работы по ликвидациям несанкционирован-

ных полигонов требуется аналогичная база данных, основанная на карте го-

рода/области, где в перспективе будут отмечаться как ранее выявленные, так  

и вновь обнаруженные территории для удаления отходов. Как правило, базы дан-

ных создаются посредством геоинформационных систем (ГИС). В данном слу-

чае была выбрана программа MapInfo. С помощью карты города построена карта 

несанкционированного складирования отходов на землях, напрямую непредна-

значенных для этого (рис. 2). В качестве примера был выбран Калининский 

район города Новосибирска.  

 

 

Рис. 2. Карта-схема расположения несанкционированных свалок 

 

 

Нерациональное использование земель влечет за собой массу последствий, 

например, загрязнение [4]. Как следствие, за загрязнением следует снижение ка-

чества плодородия почвенного покрова.  
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В ходе исследования был проведен отбор проб почвенных образцов в месте 

несанкционированной свалки на территории земель населенных пунктов. Пробы 

были отобраны химико-аналитическим способом в Калининском районе города 

Новосибирска возле водоохранной зоны реки Ельцовки-2. Площадь земельных 

участков, на которых расположены свалки, около 10000 м2, объем – 2000 м3. Ме-

ста отбора проб показаны на рис. 3.  
 

 

Рис. 3. Места отбора почвенных проб 

 

 

Количество отобранных точек на участке – 8 (5 в пределах участка и 3 фо-

новых). В результате выявлено существенное превышение концентраций тяже-

лых металлов в почве. Содержание железа и алюминия во всех полученных ре-

зультатах в пределах участка превышает фоновые концентрации в 11 раз для 

алюминия и в 4 раза для железа (рис. 4). 

Создание и использование базы данных несанкционированных свалок по-

может проанализировать сложившуюся ситуацию о нецелевом использовании 

земель различных категорий и в последствии улучшить состояние окружающей 

среды [5, 6]. 

Увеличение содержания тяжелых металлов в почве позволяет сделать вы-

вод, что почва подвергалась загрязнению от воздействия строительного мусора, 

большого количества лома на территории, и, конечно, мусора после косметиче-

ских ремонтных работ (штукатурка). Вследствие чего состояние почвенного по-

крова значительно ухудшилось [10].  

Посредством геоинформационных систем была сформирована база данных 

мест несанкционированного размещения отходов на землях населенных пунк-

тов. Также проведена оценка состояния земель, где установлена площадь терри-

тории, занятой под несанкционированные свалки – около 10000 м2 и объем отхо-
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дов на участке – 2000 м3. На месте были отобраны пробы почвенных образцов, 

которые показали существенное превышение концентрации тяжелых металлов  

в пределах участка над фоновыми концентрациями: алюминий – в 11 раз, железо 

в 4 раза. 

 

 

Рис. 4. Результаты химико-аналитического исследования почв 

 

 

В сравнении с фоном, значения в пределах участка были значительно выше 

по содержанию алюминия – 1717 мг/кг (фон), 20310 мг/кг (в пределах участка)  

и железа – 6791 мг/кг (фон), 32437 (в пределах участка).  

Выявленные территории нецелевого использования земель внесены на 

карту для дальнейшей ликвидации. 
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Аннотация. Развитие экономики и правовой системы в России способствуют возникновению 

новых правоотношений, управление и регулирование которыми требует введения новых пра-

вовых норм и модернизацию уже существующих норм в этой сфере. На данный момент сло-

жившаяся практика системы оценочной деятельности в России не соответствует современным 

условиям и реалиям. Целью данной работы является определение механизма совершенствова-

ния оценочной деятельности в России. В данной статье выполнена оценка текущего состояния 

российской системы оценочной деятельности и рассмотрены основные направления её совер-

шенствования.  

 

Ключевые слова: оценочная деятельность, Федеральные стандарты оценки, регулирование 

системы оценочной деятельности 

 

Improvement of the assessment system of the Russian Federation  
at the present stage 
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Abstract. The development of the economy and the legal system in Russia contributes to the emer-

gence of new legal relations, the management and regulation of which requires the introduction of 

new legal norms and the modernization of existing norms in this area. At the moment, the established 

practice of the system of appraisal activities in Russia does not correspond to modern conditions and 

realities. In this article, an assessment of the current state of the Russian system of evaluation activi-

ties is carried out and the main directions of its improvement are considered. 

 

Keywords: appraisal activities, Federal appraisal standards, regulation of the evaluation activity 

system 

 

В настоящее время в России происходит процесс реформирования правовой 

системы оценочной деятельности. 

Под оценочной деятельностью понимается профессиональная деятельность, 

направленная на установление стоимости материальных и нематериальных объ-

ектов, при этом учитывается влияние на стоимость прав этих объектов и интере-

сов в их отношении  

Целью данной работы является определение механизма совершенствования 

оценочной деятельности в России.  
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В соответствии с поставленной целью в задачи работы входит: 

− оценить текущее состояние системы оценочной деятельности в России; 

− выявить проблематику системы оценочной деятельности в России; 

− рассмотреть направление модернизации и совершенствования системы 

оценочной деятельности в России. 

При выявлении особенностей   предмета исследования использована норма-

тивно-правовая база в области оценочной деятельности [1–8], а также труды спе-

циалистов в исследуемой области [9–11]. 

В условиях рыночной экономики оценочная деятельность – важнейший эле-

мент инфраструктуры имущественных отношений в государстве. Развитие этой 

деятельности напрямую связано с процессом реформирования экономики и свя-

зано с формированием правового государства [12]. 

Регулирование системы оценочной деятельности осуществляется: советом 

по оценочной деятельности и национальным объединением саморегулируемых 

организаций оценщиков в части разработки федеральных стандартов оценки (да-

лее – ФСО). Система государственного регулирования оценочной деятельности 

отражена на (рис. 1). 

 

 

Рис. 1. Регулирование системы оценочной деятельности в России 
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Проблематика системы оценочной деятельности представлена в табл. 1. 

 

Таблица 1 

Проблемы регулирования системы оценочной деятельности 

Проблема Последствия 

1. Отсутствие конкретных методологиче-

ских определений таких понятий, как: 

«оценка», «продукт оценки», «собствен-

ность» и т.д. 

Негативно сказывается на системе организа-

ции оценки на всех этапах её проведения 

2. Качество стандартов оценки Качество ФСО напрямую влияет на качество 

оценочных услуг, на степень доверия потреби-

телей, вследствие чего происходит развитие 

рынка оценочных услуг 

3. В Федеральных стандартах оценки от-

сутствуют рекомендации по оценке раз-

личных видов объектов, таких как земля, 

памятники культурного наследия и т.д. 

Страдает качество и точность результата 

оценки конкретных объектов оценки 

4. Формализация Федеральными стандар-

тами оценки процедуры оценки 

ФСО содержат нормоустанавливающие, а не 

рекомендательные и уточняющие положения. 

Целесообразнее обязательные требования за-

креплять не в стандартах оценки, а на уровне 

федерального законодательства 

5. Ориентация в оценочной деятельности 

на результат, а не на процесс 

Федеральные стандарты оценки содержат фор-

мальные требования к результатам оценки, для 

наилучшего качества услуг оценщиков необхо-

димо чтобы стандарты содержали в себе точ-

ные, обязательные требования для каждого 

этапа процедуры проведения оценки 

 

Министерство экономического развития Российской Федерации 30 декабря 

2020 года выпустило приказ «Об утверждении программы разработки федераль-

ных стандартов оценки и внесения изменений в федеральные стандарты 

оценки» [13]. Изменениям подвергнутся все действующие стандарты. Преду-

смотрено введение новых 11 федеральных стандартов оценки (далее – ФСО). Но-

вые стандарты оценки должны быть разработаны и представлены на рассмотре-

ние в совет по оценочной деятельности в 2021 году (ФСО № 1-7 – не позднее 

31.01.2021 г., ФСО № 8-11 – не позднее 30.04.2021 г.).  

В соответствии с проектом новых ФСО [14] вводится новый вид стоимо-

сти – «равновесная», учитывающая плюсы и минусы сделки для каждой из сто-

рон. В Новых ФСО предполагается обязать оценщиков анализировать достовер-

ность полученной от заказчика информации и учитывать цели оценки при опре-

делении стоимости объекта [15]. 

Особое внимание в новых ФСО уделено оценочному процессу. Разработаны 

совершенно новые стандарты – ФСО III «Процесс оценки», ФСО IV «Задание на 
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оценку». Методическое обеспечение оценки будет отражено в ФСО V «Подходы 

и методы оценки». 

Совет Российского Общества Оценщиков утвердил и рекомендовал к при-

менению новые стандарты и правила оценочной деятельности своим решением 

от 29 декабря 2020 года. Новые стандарты оценки и их краткое содержание пред-

ставлено в табл. 2. 

 

Таблица 2 

Содержание стандартов и правил оценочной деятельности (СПОД РОО) 

СПОД РОО Краткое содержание 

1. СПОД РОО 01-001-2020 «Общие по-

нятия оценки, подходы и требования  

к проведению оценки» 

Общие положения, общие понятие оценки, под-

ходы к оценке, задание на оценку, требования  

к проведению оценки 

2. СПОД РОО 01-002-2020 «Цель 

оценки и виды стоимости» 

Общие положения, цель оценки и предполагае-

мое использование результата оценки, виды сто-

имости  

3. СПОД РОО 01-003-2020 «Требования 

к отчёту об оценке» 

Общие положения, требования к составлению 

отчёта об оценке, требования к содержанию от-

чёта об оценке, требования к описанию в отчете 

об оценке информации,  

используемой при проведении оценки   

4. СПОД РОО 01-004-2020 «Определе-

ние кадастровой стоимости» 

Общие положения, общие требования к опреде-

лению кадастровой стоимости, сбор сведений  

о значениях ценообразующих факторов и ры-

ночной информации, группировка объектов 

оценки, построение моделей оценки, порядок 

расчета кадастровой стоимости объектов оценки 

5. СПОД РОО 01-005-2020 «Порядок 

проведения экспертизы, требования  

к экспертному заключению и порядку 

его утверждения» 

Общие положения, виды экспертизы отчёта об 

оценке, порядок проведения экспертизы, требо-

вания к экспертному заключению, требования  

к порядку утверждения экспертного заключения 

6. СПОД РОО 01-006-2020 «Подходы  

и методы оценки» 

Введение, сравнительный подход, методы срав-

нительного подхода, доходный подход, методы 

доходного подхода, затратный подход, методы 

затратного подхода, связанные с затратами сооб-

ражения, амортизация / устаревание (износ), мо-

дели оценки 

7. СПОД РОО 01-007-2020 «Оценка  

недвижимости» 

Общие положения, объекты оценки, общие  

требования к проведению оценки, задание на 

оценку, анализ рынка, анализ наиболее эффек-

тивного использования, подходы к оценке,  

согласование результатов оценки. 

8. СПОД РОО 01-008-2020 «Оценка 

бизнеса» 

Общие положения, объекты оценки, общие  

требования к проведению оценки, подходы  

к оценке, согласование результатов оценки,  

заключительные положения. 
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Окончание табл. 2 

СПОД РОО Краткое содержание 

9. СПОД РОО 01-009-2020 «Оценка для 

целей залога» 

Общие положения, объект оценки, общие требо-

вания к проведению оценки для целей залога, 

допущения при оценке для целей залога, специ-

альные требования при оценке для целей залога, 

заключительные положения. 

10. СПОД РОО 01-10-2020 «Оценка 

стоимости машин и оборудования» 

Общие положения, объекты оценки, задание на 

оценку, анализ рынка, подходы к оценке, согла-

сование результатов оценки, заключительные 

положения. 

11. СПОД РОО 01-011-2020 «Оценка 

нематериальных активов и интеллекту-

альной собственности» 

Общие положения, объект оценки, общие требо-

вания к проведению оценки, задание на оценку, 

анализ рынка, подходы к оценке, особенности 

оценки деловой репутации, согласование резуль-

татов оценки, заключительные положения. 

12. СПОД РОО 01-012-2020 «Определе-

ние ликвидационной стоимости» 

Общие положения, общие требования к проведе-

нию оценки, заключительные положения. 

13. СПОД РОО 01-013-2020 «Определе-

ние инвестиционной стоимости» 

Общие положения, объекты оценки, общие тре-

бования к проведению оценки, применяемые 

подходы и методы, допущения, используемые 

при оценке инвестиционной стоимости, заклю-

чительные положения. 

 

Разработка новых Федеральных стандартов оценки будет ориентирована на 

стандарты и правила оценки, утверждённые в 2020 году Российским обществом 

оценщиков. Тенденция изменений заключается в том, что фокус с результатов 

оценки смещается на саму процедуру оценки, что поспособствует развитию 

рынка оценочных услуг в первую очередь [16]. 

Таким образом, сложившаяся ситуация в системе оценочной деятельности 

в России не соответствует современным реалиям. Федеральные стандарты 

оценки требуют доработок и в 2022 году будут полностью изменены. Планиру-

ется синхронизировать ФСО с международными стандартами оценки с целью 

повышения прозрачности процедуры оценки и надежности результатов оценки. 
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Аннотация. В статье выделяются основные факторы, оказывающие влияние на результаты 

оценки стоимости недвижимости, среди которых ключевым является фактор времени. Вре-

менные рамки в основном играют ведущую роль в процессе изменения конъюнктуры рынка 

недвижимости и способствуют динамике изменения цен на объекты. Основной акцент сделан 

на группировке факторов, влияющих на образование стоимости недвижимости. Предлагается 

применять классификацию основных факторов по уровню их влияния на стоимость объектов 

недвижимости и учитывать выявленные закономерности в процессе оценочной деятельности.  

 

Ключевые слова: факторы, недвижимость, оценка стоимости, стадии процесса оценки, 

иерархические уровни факторов, временные рамки, цель оценки, факторы конъюнктуры 

рынка 

 

Main factors influencing real estate valuation in modern conditions 

N. V. Nabrodova1*, L. A. Savelyeva1, A. K. Grigoryan1 
1 Siberian State University of Geosystems and Technologies, Novosibirsk, Russian Federation 

* e-mail: natasha.nabrodova@yandex.ru 

 

Abstract. The article highlights the main factors of time that influence the appraisal of the value of 

real estate, among the main factors of time. Time frames generally play a leading role in the process 

of changing real estate market conditions and contribute to the dynamics of changes in real estate 

prices. The main emphasis is placed on the grouping of factors that affect the formation of the value 

of any real estate. We have proposed the division of factors into the level of real estate development. 

A number of factors in the real estate appraisal process and their impact on the value of real estate 

are discussed. The conclusion is made about the influence of factors on the pricing of any real estate. 

Login is necessary to analyze not only the real estate itself, but also all of the above factors. 

 

Keywords: factors, real estate, valuation, stages of the evaluation process, hierarchical levels of fac-

tors, time frame, purpose of evaluation, factors of market conditions 

 

Актуальность данного исследования подтверждается необходимостью учи-

тывать изменения внешней и внутренней среды при формировании рыночной 

стоимости объектов недвижимости в процессе их оценки. При этом особое зна-

чение отводится группе факторов, отражающих наиболее актуальные критерии 

экономических, политических и социальных условий развития общества.  

Целью исследования выделено изучение влияния факторов на результаты 

оценки стоимости недвижимого имущества.  
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В процессе работы решены следующие задачи: 

− изучена группировка факторов, влияющих на оценку недвижимости; 

− проанализирована степень влияния факторов на объекты недвижимости  

в современных условиях; 

− выделены основополагающие факторы, отражающие влияние на оценку 

стоимости недвижимого имущества. 

Изучение воздействия факторов на результат оценочной деятельности пред-

ставляет интерес с научной, практической точки зрения, с позиции профессио-

нальных оценщиков [1, 4].  

Как правило выделяют группировку ценообразующих факторов на объек-

тивные, субъективные, физические, факторы, влияющие на цену и скорость реа-

лизации объекта недвижимости. На рисунке выделены общепризнанные фак-

торы, влияние которых отражается на стоимости объекта недвижимости. Боль-

шая доля (32%) приходится на месторасположение объекта, что учитывается  

в первую очередь. Вторым по значимости следует репутация застройщика (27%), 

немногим меньше (26%) приходится на качественные характеристики недвижи-

мого имущества. Маркетинговая политика застройщика оценивается в 15%. 

 

 

Общепризнанные факторы, влияющие на стоимость объектов недвижимости 

 

 

Изменение стоимости недвижимости, включая жилые помещения, произ-

водственные и административные здания, происходит под влиянием целого ряда 

факторов, которые проявляются на различных стадиях процесса оценки, что 

предусматривает их группировку по типам, расположенным по иерархическому 

принципу. 

К первому типу относят социальные, экономические, физические и полити-

ческие факторы и их взаимодействие. Анализируются общие факторы, не свя-

занные с определенным объектом недвижимости, а также не зависящие непо-

средственно от него, но их косвенное влияние отражается на процессах, проис-

ходящих на  рынке недвижимости и на стоимости отдельных его объектах. 
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Второй тип факторов отличается локальным влиянием в масштабе одного 
города или района крупного города. К таким факторам относятся физические ха-
рактеристики объекта, его местоположение, а также временные рамки и условия 
финансирования. Факторы второго типа непосредственно связаны с оценивае-
мым объектом и характеризуют аналогичные объекты недвижимого имущества 
и сделки с ними. 

В третьем типе учитывают архитектурно-строительные и финансово-экс-
плуатационные факторы [2]. 

Независимо от того, к какой группе или типу относится конкретный фактор, 
степень его влияния меняется с течением времени. Предлагается в каждой 
группе факторов устанавливать наиболее значимый из них по степени влияния 
на окончательную цену, чтобы объективно определить стоимость объекта 
оценки в зависимости от совокупности факторов и . устанавливать цену, отража-
ющую существенные параметры конъюнктуры рынка недвижимости и равновес-
ное его состояние. Следует учитывать временной характер изменений условий 
экономических отношений при определении существенных факторов каждой 
группы для анализа и оценки стоимости объектов. 

В современных условиях хозяйствования на первое место выходят факторы, 
отражающие уровень социально-экономического развития региона, что подчер-
кивает значение основных критериев оценки – цель и месторасположения недви-
жимости. Основное внимание уделяется экологическим, институциональным, 
правоустанавливающим, урбанистическим факторам с обязательной оценкой об-
щеизвестных факторов. Такой подход учитывает циклический характер развития 
экономики и фактор времени.  В таблице представлена характеристика факторов, 
отражающих изменения социально-экономических условий [9]. 

 

Структура факторов, влияющих на оценку стоимости объектов недвижимости  

с учетом развития социально-экономических отношений 

Группы факторов Содержание факторов 

Институциональные - организационно-институциональные основы; 

- законодательные основы; 

- инвестиционная привлекательность;  

- система, регулирующая распределение прав собственности; 

- «зеленые стандарты».  

Инфраструктурные - состояние и развитие дорожной сети; 

- развитие магистральных коммуникаций; 

- энергетические ресурсы; 

-  

Экологические - альтернативные источники энергии; 

-  «зеленая» эксплуатация зданий и сооружений (эксплуатаци-
онные характеристики объектов недвижимости); 

- экотехнологии; 

- состояние окружающей среды. 

Урбанистические - транспортная доступность; 

- уровень комфорта; 

- коммерческие свойства зданий. 
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Институциональные факторы включают действующие законодательные  

и нормативные документы, стандарты по соблюдению эффективного использо-

вания строительных материалов, процедура сертификации зданий по «зеленым 

стандартам» (в России в 2020 году прошли сертификацию 177 зданий). 

Экологические факторы связаны не только с вопросами энергоэффективно-

сти, но и экотехнологиями. Пандемия внесла свои коррективы, возникла необхо-

димость устанавливать системы обеззараживания воздуха и обеспечения биобез-

опасности. Сертификация нового уровня (наличие теплиц на крыше, среда для 

экодосуга), что положительно влияет на психологическое и физическое здоро-

вье. Экотехнологии – энергоэффективность, строительные материалы, перера-

ботка отходов, качество воздуха и воды, звуковой, тепловой и световой комфорт. 

Инфраструктурные факторы – транспортная доступность, близость к стан-

циям метрополитена, наличие социальных объектов (школ, поликлиник, детских 

садов, спортивных сооружений или их строительство в перспективе). Развитие 

внутренней инфраструктуры дворов (наземные и подземные детские площадки, 

парковки, продовольственные магазины). немаловажное значение имеет отсут-

ствие промышленных объектов, автотрасс, специальных заведений [5]. 

Урбанистические факторы характеризуют требования по снижению энерго-

потребления за счет регулирования теплоснабжения, повышению теплоизоляции 

окон, дверей, стен, использованию электроэффективных ламп, доводчиков две-

рей, датчиков движения в подъездах, создание дополнительных рекреационных 

пространств, микроклимата. Предусмотрено составление рейтинга комфортно-

сти новостроек. Эти сведения служат основой для исследования таких крите-

риев, как местоположение, наличие социальных объектов, рекреационных зон. 

С 2008 года жилые объекты недвижимости находилась в застое. Однако  

в последнее время в следствии пандемии цены стремительно начали меняться. 

Люди поняли, что без собственной просторной жилплощади в данное время тя-

жело, поэтому ценность объектов недвижимости для них возросла. Так как  

недвижимость долго строится цены на нее увеличились. Так в 2020 году цены на 

рынке новых объектов недвижимости выросли на 16,2%. Для сравнения –  

в 2019 году повышение цен составляло 11%, в 2018 году – 8% [7]. 

За первое полугодие 2021 года в городе Новосибирске были сданы в эксплу-

атацию 514,564 тыс. кв. метра жилых площадей. Этот показатель выше на 30% 

по сравнению с показателями первых шести месяцев 2020 года. В 2020 было вве-

дено 394,635 тыс. кв. метров жилых площадей. Из них 35 домов, в сумме это  

7924 квартир, являются долей многоэтажного жилищного строительства.  

В 2020 году Росреестр зарегистрировал 49,6 тыс. ипотечных сделок на жи-

лую недвижимость в Новосибирской области. В целом же за 2020 год было заре-

гистрировано 87,2 тыс., ипотечных сделок. Этот показатель на 20% выше, чем  

в 2019 году. На рынке жилой недвижимости Новосибирская область заняла  

14-е место в РФ по количеству ипотечных кредитований.  

В течение всего двадцатого года ипотечные сделки в Новосибирской обла-

сти регистрировались скачкообразно. Если с апреля по июнь включительно по-

казатель немного превышал 5 тыс. сделок в месяц, то с августа по сентябрь со-
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ставил 8,5 тыс., а в декабре – более 13 тысяч. Двигателями роста сделок на рынке 

недвижимости являлись программы льготной и сельской ипотеки, а также, как 

ни странно, вклад в повышение количества сделок внесла пандемия. 

Согласно статистике Росреестра, 88% жилья в Новосибирской области  

в 2020 году было приобретено с использованием кредитов [6]. 

В заключение можно сказать, что оценка имущества производится с боль-

шой ответственностью и в ходе нее учитываются многие факторы. Оценщик 

имущества в своей работе проводит тщательный анализ и изучает как сам объект, 

так и его окружение. 
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Аннотация. В статье охарактеризован ущерб, наносимый наводнениями мировому хозяйству. 

Обоснована роль ГИС-технологий и геоинформационного моделирования в получении новых 

знаний об особенностях пространственной локализации паводковых затоплений. Описаны 

примеры зарубежных исследований в данной области.  Охарактеризованы гидрологические 

условия Калужской области, выбранной в качестве района работ.  Представлена новая модель 

оценки риска затопления пойменных территорий, которая основана на анализе фрактальной 

развитости речной сети. Детально изложен  процесс фрактального моделирования речной сети 

в среде свободно распространяемой ГИС − QGIS. Показано, что применение фрактального 

моделирования гидрологических процессов в QGIS позволяет избирательно оценить риски за-

топления территорий и заранее провести на них противопаводковые мероприятия.  Представ-

лены картосхемы паводковых затоплений. Перечислены мероприятия, рекомендованные для 

борьбы с паводками в Калужской области.  
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Abstract. The article describes damages caused by floods to the world economy. The role of GIS 

technologies and geoinformation modeling in obtaining new knowledge about the features of the 

spatial localization of floods is substantiated. Examples of foreign case-studies are described. The 

hydrological features of the Kaluga region, selected as the research area, are characterized. A new 

model for assessing the risk of flooding based on the analysis of fractal dimension of the river network 

is presented. The process of fractal modeling of the river network in Free and Open Source Desktop 

GIS - QGIS is descrubed. It is shown that the fractal modeling of hydrological processes in QGIS 

makes it possible to selectively assess the risks of flooding and carry out flood prevention measures. 

Schematic maps of flood risks are presented. The flood prevention measures for the Kaluga region 

are listed. 

 

Keywords: hydrological processes, flood, river network, geoinformation modeling, GIS technolo-

gies, power-law distribution, fractal, flood prevention measures 

Введение 

Глобальное изменение климата повлекло за собой значительное возрастание 

риска, обусловленного наводнениями и паводками. На сегодняшний день общая 

площадь паводкоопасных территорий на Земле составляет порядка 3 млн. км2,  

на которых проживает около 1 млрд. человек [1]. В России около 2,5 % террито-

рии подвержено угрозам периодического паводкового затопления и подтопления 

(в том числе около 40 городов).   

Решение задач по обеспечению безопасности населения требует совершен-

ствования инструментария гидрологического и экологического мониторинга.  

В этом отношении обширные возможности предлагают современные ГИС, су-

щественно упрощающие процесс установления новых пространственных зако-

номерностей в области исследования водных объектов [2-4].  

Так, например, в работе [5] раскрыт потенциал создания моделей речного 

стока для прогнозирования вероятности опасных гидрологических явлений. 

Свои достоинства имеет подход, при котором выполняется анализ многолетних 

временных рядов наблюдений за паводками в сочетании с данными дистанцион-

ного зондирования Земли MODIS [6]. Метод многокритериального анализа ре-

шений (MCDA) позволяет оценивать и картографировать риск наводнения с уче-

том последствий для здоровья населения и финансовых рисков [7]. Использова-

ние ГИС позволяет строить прогнозные карты риска наводнений на значитель-

ные промежутки времени (20, 50, 100 и 200 лет) [8]. 

Однако значительная часть исследований в данной сфере проводится без 

учета того факта, что речная сеть как правило имеет фрактальную конфигура-

цию. Между тем современные ГИС обладают всем необходимым инструмента-

рием для того, чтобы создать фрактальную модель речной сети, отражающую 

пространственную и временную динамику водного режима территории. Ниже 

будет описан опыт использования геоинформационного моделирования для 

фрактального анализа речной сети с целью изучения и картографирования рис-

ков паводковых затоплений.  
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Материалы и методы 

В качестве района работ была выбрана Калужская область, обладающая раз-

витой гидрографической сетью.  Она располагается в центре Восточно-Европей-

ской равнины в бассейне реки Оки. Всего в области имеется около 2000 рек об-

щей протяженностью порядка 12 000 км. Средняя густота речной сети составляет 

0,35 км/км².   

Начальным этапом исследования конфигурации речной сети являлось уста-

новление зависимости между длиной водотоков L и площадью водосброса F.  

В европейской части России для этих величин выполняется соотношение  

L ≈ 1,37 ∙ F 0,57, а для Сибири и Дальнего Востока L ≈ 1,49 ∙ F 0,5, что свидетель-

ствуют о степенном характере связи площади водосбросных бассейнов и длины 

водотоков, и следовательно, об их самоподобии (см. рис. 1): 

 

 

Рис. 1. Степенная зависимость площади водосброса F  

от длины водотоков L на территории России 

 

 

Таким образом, водотоки на территории России характеризуются постоян-

ным устойчивым режимом [9], который может резко измениться в зависимости 

от сезонного режима осадков [10, 11] или особенностей местного природополь-

зования [12]. При рассмотрении речной сети как фрактала гидрологические ха-

рактеристики рек будут меняться с ростом порядка реки. Это явление называется 

масштабным эффектом и описывается фракталами как мерой системной слож-

ности [13, 14]. Максимальное самоподобие будет наблюдаться при анализе про-

странственной структуры водотоков на  уровне речного бассейна.  

В основе фрактальной модели по прогнозированию затоплений лежит уро-

вень подъема воды от ординара, который на фрактальной шкале 𝐷 ∈ (1; 2), вы-

числяется по формуле (1) [15]: 
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θ =
𝐷𝑖−1

𝐷𝑚𝑖𝑛−1
 ,                    (1) 

 

где θ  − фрактальный коэффициент затопления исследуемой территории, 

D − фрактальный показатель развитости речной сети.  

Следует заметить, что характеристики θ и D зависят только друг от друга, 

что дает возможность рассматривать фрактальную размерность водотока как 

меру водонасыщенности исследуемой территории. Тенденция увеличения фрак-

тальной размерности водотоков становится устойчивой по мере увеличения их 

плотности [16]. Это обусловлено уменьшением степеней свободы для регулиро-

вания стока в существующей конфигурации речной сети [17]. На территориях 

вблизи искусственных водоемов, используемых как противопаводковые объекты 

для срезки пика паводка, напротив, наблюдается уменьшение фрактальной раз-

мерности водотоков [15, 19]. Также на рисунок и фрактальную размерность реч-

ной сети могут существенно повлиять мелиоративные мероприятия (спрямление 

речных русел, обустройство дренажных систем и пр.) [18]. 

Результаты и их обсуждение 

Основная часть исследования и оценки фрактальных характеристик водото-

ков Калужской области выполнялась в свободно распространяемой ГИС QGIS. 

Благодаря своей доступности она широко применяется во многих сферах для ви-

зуализации, картографии, ГИС-анализа и редактирования данных [19-21]. Ис-

пользовался плагин «Minkowski DimCalculator», входящий в состав QGIS, кото-

рый позволяет определять фрактальную размерность объектов и представлять 

результаты в виде цифровых карт [22]. Основные этапы расчета фрактальной 

размерности включали в себя:  

1. Формирование векторного слоя с исследуемыми объектами (водотоками), 

выбор типа построения сети ячеек, на которые будет разбиваться исследуемая 

территория.  

2. Автоматическое построение сети и подсчет количество ячеек, которые со-

держат хотя бы один фрагмент исследуемого объекта (в данном случае – участок 

речного русла). 

3. Изменение (как правило - уменьшение) размера ячеек сети и повторение 

операций, выполненных на этапе 2.     

Вышеописанные действия повторяются до тех пор, пока размер ячейки сети 

не станет равным размеру пикселя изображения.  

Следует отметить, что плагин Minkowski DimCalculator позволяет компен-

сировать систематические ошибки с помощью клеточного метода (box-counting 

method). В процессе полученные значения фрактальной размерности к нормиру-

ются объектам с заранее известной фрактальной размерностью. 

В целом фрактальную модель затоплений территории Калужской области 

можно представить соотношением: 

 

θi = 3,55(𝐷𝑖 − 1),        (2) 
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где Di – распределение фрактальной размерности речной сети Калужской обла-

сти, характеризующее меру ее обводненности. 

На рисунке 2 представлено распределение фрактальных мер для различных 

участков речной сети Калужской области. Дополнительно на картосхеме пока-

заны голубым цветом и пронумерованы места наиболее значительных паводков 

в 2015-2017 гг., выявленные по данным Калужского ЦГМС – филиала ФГБУ 

«Центральное УГМС» по Калужской области [23]. 

 

 

Рис. 2. Фрактальная модель паводковых затоплений Калужской области 

 

 

Пространственное распределение коэффициентов затопления по террито-

рии Калужской области, установленное с использование модели, описанной фор-

мулой (2), свидетельствует о наличии существенной (более чем в 3,4 раза) раз-

ницы потенциальных уровней подъема паводковых вод.  Минимальный уровень 

подъема воды характерен для юго-запада области (Спасо-Демянский, Киров-

ский, Жиздровский и Хвастовичский районы). Наиболее подвержены паводко-

вым затоплениям зоны со значениями, лежащими в интервале 2,61 < 𝜃i < 3,44 

(рисунок 2).  

Как видно из сопоставления модельных данных с фактической статистикой 

(рисунок 2), результаты моделирования коррелируют с данными многолетних 

наблюдений. Таким образом, описанная методика является корректной и может 

применяться в практике прогнозирования паводковых затоплений. 
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Заключение 

Использование фрактального подхода позволяет расширить арсенал геогра-

фических информационных систем, позволяя, помимо прочего решать геоэколо-

гические задачи по выработке реабилитационных мероприятий окружающей 

среды [24] и разрешению геоэкологических конфликтов природопользования  

в речных бассейнах [25]. Картографическое представление полученных резуль-

татов обеспечивает оптимальный выбор мест проведения инженерно-техниче-

ских мероприятий по защите территории от наводнений (строительство новых 

защитных сооружений   и реконструкция существующих; расчистка и углубле-

ние речных русел для увеличения их пропускной способности; перемещение 

важных социально-культурных или экологически опасных объектов за границы 

подтопляемой территории и пр.).   
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Аннотация. Проблемы наследственных правовых отношений в той или иной степени акту-

альны практически для каждого человека. Надежность и стабильность современных правовых 

отношений обеспечивается, в том числе, возможностью использования гражданами права пе-

редавать свое имущество наследникам. 
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Abstract. The problems of hereditary legal relations are more or less relevant for almost every person. 

The reliability and stability of modern legal relations is ensured, among other things, by the possibility 

of citizens using the right to transfer their property to heirs. 
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Каждый человек имеет право жить и трудится, при этом осознавая тот 

факт, что после того, как он уйдет из жизни, всё его нажитое имущество пе-

рейдет его родным и близким, в этом и есть вся суть наследственных правоот-

ношений.  

Как только человек вступает в наследство, ему переходят не только права 

на имущество усопшего, но и все его обязательства. 

Имущество, которое переходит в собственность к человеку по наследству 

может быть движимым и недвижимым. 

Если опираться на законодательство, то в статье 130 ГК РФ, можно отметить 

несколько понятий, которые идентичны словам «недвижимые вещи» «недвижи-

мость» «недвижимое имущество». Согласно указанной норме гражданского за-

кона вещь является недвижимой либо в силу своих природных свойств (абз. 1 

п. 1), либо в силу прямого указания закона, что такой объект подчинен режиму 

недвижимых вещей (абз. 2 п. 1) [6]. 

Унаследованными могут быть личные вещи и собственность усопшего. 

Исходя из этого можно выделить ряд правил, которые представлены на 

(рис. 1). 
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Рис. 1. Правила наследования недвижимости 

 

 

Следовательно, важным условием отнесения объекта к недвижимому иму-

ществу как объекту оценки считается не только прочная связь с землей этого 

объекта, но и юридическая, а именно то что этот объект был создан как недви-

жимость. 

Наследственная масса включает в себя все имущественные права и долго-

вые обязательства наследника. Оценка проводится с целью расчета госпо-

шлины [16]. Размеры государственной пошлины на регистрацию наследства 

(статья 333.24 Налогового кодекса Российской Федерации): 

− для близких родственников – 0,3% от оценочной стоимости имущества, 

но не более 100 000 рублей; 

− для остальных – 0,6%, но не более миллиона рублей. 

Также проводится оценка для определения доли наследников и разрешения 

возможных споров наследников при разделении имущества. Если в наследствен-

ном активе есть недвижимое имущество, необходимо в денежном выражении 

оценить все это имущество, чтобы распределить его между наследниками в со-

ответствии с их долей [8]. 

Оценка необходима для сравнения стоимости имущества и долговых обя-

зательств умершего и выяснения, имеет ли смысл наследовать или лучше от-

казаться. Право на наследство не всегда предоставляется в нотариальной кон-

торе [13].  

В следующих случаях необходимо обратиться в суд: 

−  разногласия между наследниками декриминализацией; 

−  срок наследования пропущен; 

−  споры о содержании и законности завещания; 

−  утрата документов (например, о родстве с погибшим); 
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При решении спорных вопросов через суд необходимо оплатить госпо-

шлину. Размер госпошлины зависит от цены спроса. Стоимость имущества 

также необходима для того, чтобы суд вынес решение в соответствии с интере-

сами наследников [10]. Поэтому оценка имущества на самом деле неизбежна, так 

как нотариусу, предоставляющему право на наследство, передается плата за дей-

ствия, совершенные нотариусом. В ситуации, когда между наследниками возни-

кают разногласия по поводу имущества, необходимо также проводить оценку. 

Часть 3 Федерального закона № 135-ФЗ от 29.07.1998 года «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации" - это профессиональная деятельность 

субъектов оценочной деятельности, направленная на установление в отношении 

объектов рыночной, кадастровой или иной оценки стоимости[18]. 

Результаты проведенной оценки необходимы разным участникам рынка. 

Например, для оформления наследства необходима оценка имущества. 

В настоящее время оценочная деятельность решается на федеральном 

уровне, а международные соглашения, подписанные Российской Федерацией, 

также являются правильной основой. Таким образом, отношения, связанные  

с процессом оценки, не могут регулироваться на уровне субъектов Российской 

Федерации и муниципальных органов власти. 

Основными нормативными правовыми актами в сфере оценочной деятель-

ности является федеральный закон, принятый 29.1998 №135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации». Данный законопроект заложил право-

вые основы регулирования оценочной деятельности в Российской Федера-

ции [18].  

Законом установлено, что целью оценки может быть государственная соб-

ственность, собственность субъектов Российской Федерации, собственность му-

ниципальных образований, а также имущество физических и юридических лиц. 

Цель использования результатов оценки не имеет значения. 

Отметим, что Федеральный закон № 135-ФЗ от 29.1998 года «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации» за более чем двадцать лет неоднократно 

менялся [18]. 

Данный закон содержит общие нормы, устанавливающие правила проведе-

ния оценочных мероприятий. Действующее отраслевое законодательство должно 

соответствовать нормам, содержащимся в Федеральном законе № 135-ФЗ «Об оце-

ночной деятельности в Российской Федерации" от 29.07.1998 года. Рассматрива-

емый закон носит особый характер, то есть при выявлении конфликта между 

нормами общего и частного законодательства необходимо применять нормы Фе-

дерального закона № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Феде-

рации" от 29.07.1998 года [18]. 

 Декриминализуемый закон является частным, то есть при выявлении кон-

фликта между нормами общего и частного законодательства необходимо приме-

нять нормы Федерального закона № 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Рос-

сийской Федерации". 

Нормативно-правовые акты, закрепленные Федеральным законом от 

29.07.1998 № 135–ФЗ «Об оценке деятельности» в Российской Федерации, отра-
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жаются в решениях, принятых правительством России и федеральными орга-

нами исполнительной власти, в отношении деятельности саморегулируемых ор-

ганизаций (далее – ФРО), связанных с экспертной деятельностью [18]. 

Структурно федеральный закон № 135-ФЗ от 29.07.1998 года разделен на 

разделы «Об оценочной деятельности в Российской Федерации". 

Процедура оценки состоит из анализа всех документов, предоставленных е 

оценщику, а также посещений квартиры. Некоторые оценщики оценивают квар-

тиру только на основании предоставленных им документов. Данный способ не 

позволяет точно определить стоимость квартиры, но иногда это единственный 

возможный способ. Например, если квартира находится во владении других 

наследников, которые не разрешают оценщику провести работы [11].  

Специалисты используют комплексный метод оценки недвижимости, 

утвержденный соответствующими государственными стандартами. Этот метод 

предполагает сравнительный анализ квартиры по сравнению с аналогичными 

предложениями на рынке и использование коэффициентов для наиболее точного 

определения стоимости квартиры в зависимости от ее технического состояния, 

общего состояния жилья, местоположения, расстояния от метро и тому подоб-

ного. 

Вся процедура оценки жилой недвижимости обычно занимает не более  

2–3 дней. Некоторые оценщики предоставляют услуги для быстрого определе-

ния стоимости имущества, предоставляя клиенту отчет в течение одного рабо-

чего дня. 

У преемников есть возможность получить информацию с помощью офици-

ального портала Росреестра. Этот ресурс также поможет оформить заказ на со-

ставление выписки о ценах на имущество. Для этого нужно будет добавить дан-

ные в описание, созданное на портале. Затем они ищут нужный объект. Для этого 

в строке поиска вводится кадастровый номер. Затем вам будет предоставлена ин-

формация о том, какова его цена. Кроме того, есть и другие функции. 

Сотрудник нотариального бюро обязан принять этот документ в качестве 

акта для расчета его стоимости. Если гражданин считает, что расчеты по кадаст-

ровой цене не эквивалентны, он имеет право посещать коммерческие компании 

и получать информацию о фактической сумме. Сейчас довольно часто прихо-

дится сталкиваться с такими ситуациями. 

В случае выдачи наследником бумаги, в которой отражена цена инвентаря, 

нотариус обязан ее принять. Исходя из этого, происходит расчет государствен-

ных сборов [7]. 

Рассматривают это как стоимость покупки недвижимости на рынке. В дан-

ном случае учитывается фактор конкуренции. Данный показатель в настоящее 

время считается вполне актуальным. Это связано с тем, что при расчете преду-

смотрены не только особенности оперативного плана, но и цели, характерные 

для объекта и его полезности. Кроме того, важно, чтобы была важна оценка со-

зданной рыночной среды. В связи с указанными положениями такие цены 

обычно используются нотариусом при расчете суммы сборов. 
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При заказе оценки наследник заключает договор со специалистом или спе-

циализированной организацией. Исходя из этого, оценщики собирают необходи-

мую информацию и формируют объективный результат. 

Процедура оценки наследуемого имущества представлена на (рис. 2). 

 

 

Рис. 2. Процедура оценки наследуемого имущества 

 

 

Специалисту, участвующему в оценке, необходимо будет представить кон-

кретный пакет документов, который представлен на (рис. 3). Однако их перечень 

может варьироваться в зависимости от типа имущества, подлежащего оценке.  

Поэтому оценку имущества может проводить только квалифицированный 

оценщик, являющийся членом одного из СРО. 

 

 

Рис. 3. Общий список требуемых документов 
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Независимо от фактического характера оценщика, отчеты других специали-

стов не имеют значения для нотариуса или суда и не являются основанием для 

определения истинной стоимости имущества. 
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Аннотация. Навигационная картография – один из разделов картографии, который получил 

новый виток развития, благодаря появлению цифровых и информационных технологий. Ста-

новление теоретической базы создания цифровых навигационных карт происходило в начале 

2000-х годов, в настоящий момент одной из множества задач является задача, связанная с об-

новлением навигационных карт. Поэтому данная статья посвящена вопросам обновления 

навигационных карт, в ней продемонстрирована важность и трудоемкость нового метода об-

новления цифровой навигационной карты. Также в статье приведено описание нового метода 

создания специальных символов для оповещения на карте локаций, требующих верификации 

с использованием спутникового снимка, предоставленного компанией Digital Globe в про-

граммном комплексе Here Map Creator Компании HERE Technologies. Показана роль приме-

нения комплексного подхода к решению проблемы обновления графа дорог на цифровой кар-

тографической основе. 

 

Ключевые слова: картография, геоинформатика, навигация, обновление данных, картогра-

фический веб-браузер, оповещения на карте сотрудничество вузов 
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Abstract. Navigation cartography is one of the sections of cartography that has received a new round 

of development, thanks to the advent of digital and information technologies. The formation of the 

theoretical basis for the creation of digital navigation maps took place in the early 2000s, at the mo-

ment one of the many tasks is the task associated with updating navigation maps. Therefore, this 

article is devoted to the issues of updating navigation maps, it demonstrates the importance and com-

plexity of a new method of updating a digital navigation map. The article also describes a new method 

of creating special symbols for notifying locations on the map that require verification using a satellite 

image provided by Digital Globe in the Here Map Creator software package of HERE Technologies. 

The role of applying an integrated approach to solving the problem of updating the graph of roads on 

a digital cartographic basis is shown. 
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Навигационная картография – это раздел картографии, изучающий теорети-

ческие и методические вопросы создания навигационных карт и приемы работы 

с ними, использующиеся для решения различных навигационных задач. 

К функциям навигационной картографии относятся: 

− создание навигационной карты, это процесс навигационного картографи-

рования, который сформировался на базе геоинформационных технологий, ис-

пользующий опыт комплексных географических исследований и специального 

картографирования, этому вопросу посвящены следующие труды [1-4]. 

− поддержание навигационной карты в современном актуальном состоя-

нии, т.е. ее оперативное обновление; 

− использование навигационных карт [1]. 

В соответствии с приказом Министерства экономического развития РФ  

от 1 октября 2010 г. N 464 «Об утверждении Порядка создания, обновления, ис-

пользования, хранения и распространения цифровых навигационных карт» об-

новление цифровых навигационных карт производится:  

− в части картографической основы – не реже одного раза в 5 лет; 

− в части навигационной и иной информации – не реже 1 раза в 2 года [5]. 

В отличие от технологии создания цифровых навигационных карт, которые 

описаны в трудах [6, 7], общепринятой стандартной технологии обновления циф-

ровых навигационных карт нет, и каждый производитель работает в этом направ-

лении по-своему. Навигационная компания HERE Technologies тоже разработала 

свою методику по обновлению карт. 

HERE Technologies [8] – российское подразделение международной компа-

нии, созданной на основе компании NAQTEQ, один из мировых лидеров в обла-

сти геолокационных технологий и навигационного контента.  Основное направ-

ление деятельности компании: сбор и обработка данных, разработка ГИС, созда-

ние навигационных сервисов, платформ, коммерческих проектов на основе ГИС 

и баз данных. Компания сотрудничает более чем с двадцати ВУЗами в России  

и сран бывших СНГ. Ежегодно компания проводит практику со студентами Юж-

ного Федерального Университета, Волгоградского государственного универси-

тета, Северо-Кавказского федерального Университета [9], Московского Госу-

дарственного Университета геодезии и картографии и Сибирского государствен-

ного университета геосистем и технологий кафедры картографии и геоинформа-

тики. В 2021 году в рамках сотрудничества компании и Сибирского государ-

ственного университета геосистем и технологий студенты принимали участие  

в производственном проекте по обновлению графа дорог в нескольких регио-

нах РФ. 

 Дорожный граф – это тематический слой, содержащий всю сеть дорог, ко-

торый состоит из множества фрагментов, которые обязательно топологически 

состыкованы между собой. Дорожный граф навсегда сделать нельзя, так как 

транспортная система города постоянно изменяется, появляются новые дороги  

и развязки, меняется направление движения. Там, где недавно был поворот, мо-

жет измениться дорожная ситуация, и все это отразится на знаках дорожного 
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движения и на самом движении [1,10]. И это второй момент (после регламенти-

рующего приказа по обновлению навигационных карт) когда производители 

навигационных приложений вынуждены регулярно обновлять данные. Процесс 

поиска потенциальных мест отсутствующей дорожной геометрии трудоемкий, 

требующий визуального анализа спутниковых снимков и существующей геомет-

рии в картографической базе данных HERE. С целью оптимизации процесса об-

новления навигационного контента, включающегося в себя поиск мест для об-

новления или добавления дорожного графа, была разработана методика исполь-

зования специальных символов на карте, называющихся Map Alerts для проверки 

пользователями (студентами) территории с помощью спутникового снимка  

и принятии решения обновления карты.  В течение одного месяца группа студен-

тов кафедры картографии и геоинформатики третьего года обучения обрабаты-

вали оповещения Map Alerts, указывающие точку на карте, где необходимо про-

верить информацию по снимку, проанализировать данные спутникового снимка 

и добавить новую дорогу, если она существует в реальности.  

Методика подготовки списка Map Alerts в программном комплексе Map 

Creator, включает в себя несколько этапов: 

– подготовка данных для анализа; 

– разработка скрипта (набор команд, выполняющих конкретную задачу [11]) 

для сравнения данных; 

– процесс загрузки всех данных в скрипт и получение точек для проверки; 

– загрузка точек в программный комплекс Map Creator [12] и визуализация 

их на карте. 

Подготовка данных для анализа включает в себя подготовку трех файлов. 

Первый файл содержит обезличенные исторические данные пользователей нави-

гационных спутниковых технологий и сервисов Here Technologies, которые яв-

ляются собственностью компании (рис. 1). 

 

 

Рис. 1. Исторические данные пользователей  

навигационных спутниковых технологий Here-сервисов 
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Второй файл представляет собой существующую картографическую базу 

данных графа дорог (рис. 2). [13]. Третий файл содержит открытые данные OSM 

с существующей базой данных графа дорог. Все три файла готовятся в пределах 

одной географической локации (региона или страны и т. д.). Разработка скрипта 

осуществлялась в составе рабочей группы сотрудников компании Here 

Technologies (рис. 3).  После применения всех подготовленных данных с помо-

щью рабочего скрипта формировался список точек с географическими коорди-

натами в формате CSV. 

  

 

Рис. 2. Пример отображения картографической базы данных  

графа дорог в Here Map Creator 

 

 

Рис. 3. Отображение скрипта для сравнения картографической базы  

данных по нескольким параметрам 

 

 

Далее полученный файл загружался в программный комплекс Map Creator  

с помощью специального внутреннего программного обеспечения Map Alerts 

Campaign Tool. После обработки данных формировался масса точек на карте, 

которые оповещают пользователей о проверке данных. Отображение данных 

осуществлялось в программном комплексе Map Creator. 
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Рис. 4. Отображение полученных точек Map Alerts  

в программном обеспечении Map Alerts Campaign Tool 

 

 

Далее осуществлялась проверка полученных данных Map Alerts. У каждого 

зарегистрированного пользователя в интерфейсе программы отображается со-

зданный «проект» (в программе называется «кампания»), в виде отдельного слоя, 

состоящего из массы точек. Выбрав кампанию для анализа, на карте отобража-

ются точки в виде небольших кругов, каждая подсвечивается желтым цветом 

(рис. 5). Кликнув на оповещение, пользователь перемещается на карту в точку, 

где необходимо проверить существует ли в реальности дорога. Пользователь ис-

пользует спутниковый снимок, анализирует полученную информацию и прини-

мает решение о добавлении автомобильной дороги. После добавления новой до-

роги или внесения изменений в существующую дорогу, оповещение на карте ав-

томатически исчезает. 

 

 

Рис. 5. Панель доступа к точкам Map Alerts в программе Map Creator 

 

 

Таким образом пользователи программы, обрабатывая Map Alerts по создан-

ному заранее списку участвуют в производственном процессе компании по об-

новлению картографической базы данных. Благодаря использованию нового 
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способа создания специальных оповещений на карте, удалось сэкономить время 

на поиск потенциального места для обновления картографической основы и зна-

чительно повысить качество обновления графа дорог. 
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Аннотация. В данной статье речь идет о государственном земельном надзоре. В качестве 
этого было приведено несколько критериев, которые говорят о государственном надзоре,  
т.е. приведена статистика нарушений в разные периоды времени, а также сумма штрафов. 
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Abstract. This article deals with the state land supervision. As this, several criteria were given that 
speak of state supervision, i.e. the statistics of violations in different periods of time, as well the 
amount of fines are given. 

 

Keywords: State land supervision, types of violations, amount of fines, number of violations, state 
land supervision bodies 

Введение 

Данная статья посвящена анализу деятельности государственного земель-
ного надзора на территории Российской Федерации. 

В статье приведен список основных нарушений, а также сумма штрафов за 
эти нарушения с период с 2017–2019 годы. 

В сфере использования сельскохозяйственного назначения существует ряд 
недостатков, основные из которых отражены с действующем законодательстве, 
к этим недостаткам можно отнести: самозахват, использование земли не по це-
левому назначению. Эти проблемы существенным образом снижают эффектив-
ность использования земель первой категории. Таким образом, вопросы, изло-
женные в данной работе, имеют практическое значение, а их реализация акту-
альна в настоящее время. 

Актуальность данной статьи заключается в том, что в ней рассмотрены во-
просы, обеспечивающие повышение эффективности использования земель сель-
скохозяйственного назначения.  

Целью данного исследования является анализ статистики использования зе-
мель сельскохозяйственного назначения, на основании которой будут даны ре-

mailto:ivan.ozorin@mail.ru
mailto:ivan.ozorin@mail.ru
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комендации по повышению эффективности использования земель сельскохозяй-
ственного назначения. 

На рис. 1 показаны органы, которые осуществляют государственный зе-
мельный надзор [2]. 

 

 

Рис. 1. Органы, осуществляющие государственный земельный надзор 
 
 
Данные органы, которые приведены на рис. 1 следят за требованиями: 

− самозахвата земли; 

− использования земли по целевому назначению; 

− сохранения межевых знаков; 

− соблюдения законодательства в сфере выделения участков, находящихся 
в муниципальной и государственной собственности. 

На сегодняшний день практика показывает, что интересующие просьбы 
граждан и организаций по вопросам государственного земельного надзора, часто 
описываются вопросами трех типов: 

− вопросом об осуществлении контроля, предусмотренным Управлением  

− государственного земельного надзора и требованиями земельного зако-
нодательства; 

− задачей, в которой возникает разногласие подконтрольных субъектов  

с действиями государственных инспекторов Управления при осуществлении 

контрольно-надзорных мероприятий; 

Государственный 

земельный контроль 

Росреестр Росприроднадзор Россельхознадзор 

-недопущение 

самовольного 
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занностей по ре-

культивации зе-
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-недопущение са-
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тия, перемещения 

и уничтожения 

плодородного 

слоя почвы. 
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− вопросом обязанности проведения контрольно надзорных мероприятий  

в сторону граждан, ИП, организаций [9, 10]. 

На рис. 2 представлены основные виды нарушений земельного законода-

тельства, а также сумма их штрафов.  

Сумма штрафов зависит от граждан, должностных и юридических лиц. 

На рис. 3 показано количество нарушений в период с 2017 по 2019 годы. 

Количество возросло, соответственно и сумма штрафов возросла. 

 

 

Рис. 2. Основные виды нарушений, а также сумма штрафов 

 

 

Рис. 3. Количество нарушений с период с 2017 по 2019 годы 
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На рис. 4 показана диаграмма, на которой видно, что с каждым годом сумма 

штрафов увеличивалась. 

 

 

Рис. 4. Сумма штрафов за нарушения земельного законодательства  

в период с 2017–2019 годы 

 

 

Причиной этому является в первую очередь большее количество выявлен-

ных нарушений [1]. 

На рис. 5 изображен график земли сельскохозяйственного назначения в пе-

риод с 2018 по 2019 годы.  

Причиной этому является: заболачивание земель, использование земель  

не по целевому назначению, использование земель под промышленную и жилую 

застройку, сокращение жителей сельских местностей [6, 7]. 
 

 

Рис. 5. Уменьшение земель сельскохозяйственного назначения  

в период 2018 по 2020 год 
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Заключение 

В результате, можно сделать вывод о том, что с каждым годом количество 

нарушений возрастает, что приводит к увеличению количества штрафов.  Таким 

образом можно говорить о неэффективной работе органов Государственного зе-

мельного надзора в Российской Федерации. Следует обратить должное внимание 

на решение данной проблемы в первую очередь органам местного самоуправле-

ния, дабы увеличить эффективность работы данного органа. 

В процессе формирования данной работы, выполнен анализ использования 

земель сельскохозяйственного назначения, выявленные основные виды наруше-

ний земельного законодательства, приведена статистика наложения штрафов на 

нарушителей земельного законодательства.  
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