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ВВЕДЕНИЕ 

Актуальность темы исследования. Неоценимым богатством любого государ-

ства, в значительной степени определяющим национальную безопасность в усло-

виях современных вызовов, являются его земельные ресурсы. Эффективное ис-

пользование земельных ресурсов, основанное на балансе экономической 

целесообразности и экологического благополучия, становится важнейшим компо-

нентом государственной политики. Для реализации данного направления на всех 

уровнях государственной и муниципальной власти необходима скорейшая цифро-

вая трансформация процессов и механизмов, связанных с управлением земельно-

имущественными комплексами в рамках реализации эффективного использования 

земельных ресурсов, которая невозможна без использования современных геоин-

формационных технологий [108]. Поэтому разработка и внедрение принципов эф-

фективного использования земельных ресурсов на основе геоинформационных 

технологий является важнейшим направлением теоретических и практических ис-

следований, которые позволяют решать актуальные народно-хозяйственные за-

дачи, в том числе, определяющие комфортность среды обитания человека:  

– оценивание состояния элементов природной экосистемы, обусловливающей 

экологическое благополучие территории; 

– прогнозирование возможных негативных последствий хозяйственного осво-

ения земель; 

– информационное представление всей совокупности разнородных факторов 

и их интеграция для возможности реализации управленческих воздействий при ис-

пользовании земельных ресурсов.  

В то же время для современного этапа развития земельно-имущественных от-

ношений характерно отсутствие единой концепции эффективного использования 

земельных ресурсов на основе геоинформационных технологий, а неэффектив-

ность и недостаточность применяемых методов и средств использования земель  

и контроля за их состоянием приводит к глобальному ухудшению экологических 

показателей окружающей природной среды, истощению природных ресурсов, тех-

ногенным катастрофам, обесцениванию объектов недвижимости и снижению со-
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циально-экономического уровня жизни населения. Существует насущная необхо-

димость в разработке эффективных методов и средств использования земельных 

ресурсов территориальных образований Российской Федерации для обеспечения 

устойчивого развития общества и сохранения окружающей среды, а также повы-

шения качества жизни людей. Поэтому разработка новых методологических прин-

ципов и технологических решений для реализации системы эффективного исполь-

зования земельных ресурсов на основе геоинформационных технологий, 

обеспечивающих перспективное планирование развития альтернативных направ-

лений хозяйственной деятельности путем установления связей между системами 

районирования, прогнозного моделирования, перспективного планирования и мо-

ниторинга является важной научной проблемой, требующей своего разрешения. 

Степень разработанности темы исследования.  

Вопросы разработки и совершенствования методик и технологий применения 

геоинформационных систем для целей кадастра, землеустройства, мониторинга  

и охраны земель, а также общие вопросы разработки и внедрения геоинформаци-

онного обеспечения для устойчивого развития территорий нашли отражение  

в научных трудах Антоновича К. М., Беленко В. В., Брыня М. Я., Бугаевского Л. М., 

Верещаки Т. В., Карпика А. П., Кошкарева А. В., Лисицкого Д. В., Сизова А. П., 

Тикунова В. С., Уставича Г. А., Шаповалова Д. А., Цветкова В. Я. и др. 

Проблемы рационального использования, учета, мониторинга, охраны и за-

щиты земельных ресурсов отражены в трудах современных российских ученых: 

Басовой И. А., Байкова К. С., Добротворской Н. И., Зятьковой Л. К., Мелкого В. А., 

Трубиной Л. К. и др.  

Оценке экономической эффективности землепользования, кадастровой 

оценке объектов недвижимости и формированию налоговой базы для целей раз-

вития государства, а также автоматизации и оптимизации работы ЕГРН посвя-

щены работы Атаманова С. А., Варламова A. A., Волкова С. Н., Власова А. Д., 

Григорьева С. А., Гальченко С. А., Москвина В. Н., Журкина И. Г.,  

Камыниной Н. Р., Папаскири Т. В. и др. 

Среди зарубежных ученых, занимающихся вопросами развития системы ка-

дастра, землеустройства и управления земельными ресурсами, внесшими суще-
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ственный вклад в развитие кадастровых систем и эффективного землепользования 

на территории своих стран, отметим Пауля Ван дер Молена, Стига Энемарка,  

Яапа Зевенбергена, Майкла Бэтти, Саймона Норфолка, Хольгера Магеля. В области 

развития геоинформационных систем и их внедрения в практики планирования ис-

пользования земельных ресурсов и мониторинга их состояния выделяется фунда-

ментальный научный вклад Джека Дэнджермонда, а также практико-ориентиро-

ванные работы Джулиана Куана, Майкла Бартера, Роберта Баттла, Стефана 

Штейнигера. 

Вопросы информационного моделирования сложных самоорганизующихся 

систем с природными компонентами, а также техногенных природно-территори-

альных комплексов освещены в научных трудах Кузнецова Ю. И., Мазурова Б. Т., 

Панкрушина В. К., Хорошилова В. С. и др. 

Цель и задачи исследования. Целью диссертационного исследования является 

разработка, исследование и практическая реализация  методологических принци-

пов эффективного использования земельных ресурсов на основе современных гео-

информационных технологий.  

Для достижения поставленной цели необходимо решить следующие научно-

технические задачи:  

– выполнить анализ научно-технической литературы и действующей норма-

тивной документации с целью выявления проблемы в организации эффективности 

землепользования на территории Российской Федерации при формировании требо-

ваний к информационному, методическому и технологическому обеспечению, при-

меняемому для осуществления кадастровых работ, мониторинга, землеустройства, 

градостроительства, территориального управления, стратегического планирования 

хозяйственного использования земельных ресурсов;  

– разработать и обосновать методологические принципы эффективного ис-

пользования земельных ресурсов, позволяющие организовать рациональное, эко-

логически обоснованное и экономически целесообразное хозяйствование на терри-

тории государства; 

– выполнить теоретическое обоснование научно-методических и технологиче-

ских решений для проектирования системы эффективного землепользования, обес-
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печивающих при совместном использовании синергетический эффект, выражаю-

щийся в повышении качества и эффективности управления земельными ресурсами;   

– разработать перечень критериев для оценки эффективности использования 

земельных ресурсов, адаптированных для земель различных категорий  

и отражающих уникальность земли как природного объекта и как объекта 

экономических отношений; 

– разработать информационную структуру системы эффективного использо-

вания земельных ресурсов, обеспечивающей перспективное планирование разви-

тия альтернативных направлений хозяйственной деятельности путем установления 

связей между системами районирования, прогнозного моделирования, перспектив-

ного планирования и мониторинга; 

– разработать показатели эффективности функционирования системы ка-

дастра как основного структурного элемента геоинформационной модели эф-

фективного использования земельных ресурсов; дать оценку результативности 

принимаемых мер административного, экономического, технического характера 

по поддержке и оптимизации учетно-регистрационных функций государства, уве-

личения количества учтенных объектов недвижимости, снижения количества отка-

зов или приостановлений при выполнении государственных услуг по кадастровому 

учету и регистрации прав; 

– выполнить практическую реализацию внедрения элементов разработанной 

системы эффективного использования земельных ресурсов, на примере размеще-

ния различных техногенных природно-территориальных комплексов (ТПТК) в му-

ниципальных образованиях РФ.  

Объект и предмет исследования. Объектом исследования являются земель-

ные ресурсы Российской Федерации как пространственный базис для размещения 

техногенных природно-территориальных комплексов. 

Предметом исследования являются методологические и технологические ре-

шения для разработки системы эффективного использования земельных ресурсов 

на основе геоинформационных технологий. 

Научная новизна диссертационных исследований заключается в следую-

щем: 
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– выполнена систематизация разнородных факторов, содержащихся в раз-

личных информационных ресурсах и разработан перечень критериев, которые 

необходимы для создания геоинформационной модели рационального использо-

вания земельных ресурсов;  

– предложены и теоретически обоснованы методологические принципы со-

здания системы эффективного использования земельных ресурсов, адаптирован-

ные под требования пространственной организации техногенных природно-тер-

риториальных комплексов, расположенных на землях различных категорий; 

– систематизированы и теоретически обоснованы показатели эффективно-

сти функционирования системы кадастра как основного структурного элемента 

геоинформационной модели эффективного использования земельных ресурсов; 

– на основе геоинформационных технологий и информационного модели-

рования разработана структура системы планирования эффективного использо-

вания земельных ресурсов с учетом пространственной организации техногенных 

природно-территориальных комплексов. 

Теоретическая и практическая значимость работы. Теоретическая значи-

мость исследования заключается в том, что на основании разработанных методо-

логических принципов и современных геоинформационных технологий создана 

геоинформационная модель системы эффективного использования земельных ре-

сурсов.  

Практическая значимость работы заключается в возможности применения 

органами государственной и муниципальной власти разработанной системы для 

оценки эффективности различных направлений использования земельных ресур-

сов в территориальных образованиях, в том числе при перспективном планирова-

нии размещения новых техногенных природно-территориальных комплексов. 

Методология и методы исследования. Теоретические и экспериментальные ис-

следования выполнены как на основе методов системного анализа, синтеза, наблюде-

ния, сравнения, измерения, обобщения, так и с использованием специализированных 

методов компьютерного моделирования, алгоритмического проектирования, геоин-

формационного анализа, структуризации данных, информационного моделирования, 

«умного» проектирования и технологий создания «цифровых» двойников. 
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Положения, выносимые на защиту: 

– разработанные методологические принципы и технологические решения 

позволили создать систему эффективного использования земельных ресурсов, в ко-

торой реализуется интеграция разнородной пространственной информации, необ-

ходимой для принятия соответствующих управляющих воздействий органами гос-

ударственной и муниципальной власти на территории Российской Федерации;  

– разработанные показатели эффективности применения кадастра недвижимо-

сти, как основного элемента системы территориального управления, на основании 

предложенного перечня критериев позволяют достоверно оценивать эффектив-

ность использования земельных ресурсов в территориальных образованиях РФ; 

– применение разработанной геоинформационной модели землепользования 

позволяет выполнять и оценивать пространственное планирование техногенных 

природно-территориальных комплексов с точки зрения эффективности использо-

вания природных ресурсов. 

Соответствие диссертации паспорту научной специальности. Диссертаци-

онное исследование по содержанию и характеру полученных результатов соответ-

ствует следующим областям исследования: 5 – Научно-методологические основы 

пространственного развития территорий (федеральный, региональный и локаль-

ный уровни); 10 – Общие и специализированные методы географических исследо-

ваний для оценки состояния и развития природных, природно-хозяйственных и со-

циально-экономических территориальных систем; 34 – Разработка теории  

и методов создания геоинформационных систем и технологий обработки данных  

о состоянии земельных и иных природных ресурсов, об объектах недвижимости, 

инфраструктуре и т. п.; 37 – Применение геоинформационных систем и технологий 

в целях системного анализа состояния и использования земель, объектов недвижи-

мости, природных и окружающей среды, паспорта научной специальности 1.6.15. 

Землеустройство, кадастр и мониторинг земель, разработанного экспертным сове-

том ВАК Минобрнауки России по техническим наукам. 

Степень достоверности и апробация результатов. Разработанные в диссер-

тации методологические принципы, на основании которых создана система эффек-
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тивного использования земельных ресурсов, включающая: соответствующие кри-

терии для оценки рациональности землепользования, геоинформационную модель 

системы, показатели эффективности системы кадастра, структуру системы пер-

спективного планирования рационального использования земельных ресурсов – не 

противоречат современным достижениям науки и техники.  

Апробация результатов исследования проведена при разработке и внедрении си-

стем перспективного планирования развития техногенных природно-территориаль-

ных комплексов Новосибирского водохранилища, Новосибирской агломерации, насе-

ленных пунктов Новосибирской области, подверженных затоплению в результате 

сезонных паводков, территории города Новосибирска при оптимизации транспортной 

сети, объектов социально-бытового значения, расположения площадок накопления 

твердых коммунальных отходов, оценки рекреационной обеспеченности территории 

населенных пунктов, планирования комплекса мероприятий, направленных на за-

щиту территорий, в том числе, земельных ресурсов в районах расположения атомных 

станций РФ,  а также на примере территории Республики Казахстан – Семипалатин-

ского ядерного испытательного полигона. 

Основные результаты исследований докладывались и обсуждались: 

– на международных научных конгрессах «Интерэкспо ГЕО-Сибирь» в период 

с 2005 по 2023 г., Национальной научно-практической конференции «Регулирова-

ние земельно-имущественных отношений в России: правовое и геопространствен-

ное обеспечение, оценка недвижимости, экология, технологические решения» в пе-

риод с 2017 по 2023 г., международной конференции АгроИнфо в период с 2005 по 

2022 г., международных конференциях Интеркарто 2020, ESMGT 2021, 

InternationalConference «Ecological Paradigms of Sustainable Development: Political, 

Economicand Technological Dimension of Biosphere Problems» E3S WebConf – 2021, 

FarEastCon.2019, 2020, а также на других международных и национальных научных 

конференциях.  

Результаты исследований внедрены в учебный процесс ФГБОУ ВО «Сибир-

ский государственный университет геосистем и технологий» при преподавании дис-

циплин: геоинформационные системы, управление городскими территориями, мо-

ниторинг земель и объектов недвижимости, информационные компьютерные 
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технологии в землеустройстве и кадастре, автоматизированные системы управления 

территориями, геоинформационные системы в управлении отходами производства 

и потребления. Результаты исследований внедрены в производственный процесс 

ФГБОУ ВО «Сибирский государственный университет геосистем и технологий» 

при выполнении хоздоговорных работ по созданию и обновлению цифровых адрес-

ных планов и навигационных карт на территорию Новосибирской области для  

АО «Навиком», выполнении грантов по разработке систем территориального управ-

ления, оптимизации автомобильных дорог,  землепользования в границах Новоси-

бирского водохранилища, разработки проекта расположения площадок накопления 

твердых коммунальных отходов на территории города Новосибирска, организации 

системы эвакуации населения из районов расположения атомных станций, проведе-

ния кадастровых и землеустроительных работ, а также работ по территориальному 

планированию и градостроительству  совместно с  ООО «Геосити», МУ «Коченев-

ское кадастровое бюро», ООО «Корпус-М». 

Публикации по теме диссертации. Результаты диссертационного исследования 

опубликованы в 55 научных статьях, из которых 36 – в изданиях, входящих в пере-

чень российских рецензируемых научных изданий, в которых должны быть опубли-

кованы основные научные результаты диссертации на соискание ученой степени 

доктора наук, 12 – в журналах, входящих в международные реферативные базы дан-

ных Scopus и Web of Science. Получено 4 свидетельства на регистрацию программы 

для ЭВМ, 3 свидетельства о государственной регистрации баз данных. 

Структура диссертации. Общий объем диссертации составляет 255 страниц 

машинописного текста. Диссертация состоит из введения, 4 разделов, заключения, 

списка сокращений и условных обозначений и списка литературы, включающего 

327 наименований, содержит 9 таблиц, 72 рисунка, 11 приложений. 
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1 АНАЛИЗ ПРОБЛЕМ СОВРЕМЕННОГО ЗЕМЛЕПОЛЬЗОВАНИЯ  

НА ТЕРРИТОРИИ РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ 

1.1 Задачи и направления развития геотехнологий в сфере эффективного 

землепользования 

Развитие и совершенствование землеустройства, кадастра и мониторинга 

земель в Российской Федерации, как отмечается в работах Карпика А. П., 

«должны полностью соответствовать целям, задачам и характеру пространствен-

ного развития страны как концентрированному выражению динамики ее госу-

дарственного устройства, земельно-имущественных и градостроительных отно-

шений» [105, 113]. 

В настоящее время в области наук о Земле  наблюдается существенный 

научно-технический прорыв, связанный с формированием глобальных информаци-

онных ресурсов – геознаний. Существенную помощь в осознании важности этого 

направления оказывает государство. В частности, прогрессивные задачи по созда-

нию единой государственной системы регистрации прав и кадастрового учета не-

движимости, публичного интернет-сегмента кадастровой карты Российской Феде-

рации, инфраструктуры пространственных данных и информационной системы 

обеспечения градостроительной деятельности предполагают интеграцию разроз-

ненных георесурсов о земельно-имущественных комплексах в едином информаци-

онном пространстве, формируемом на основе геознаний [104, 200, 136, 281] 

Карпиком А. П. дано определение термина «геопространственная деятельность 

(индустрия)» «как нового представления о комплексе всех видов деятельности, свя-

занной со сбором, обработкой, представлением и использованием координатно при-

вязанных данных, направленного на оптимизацию использования территориальных 

ресурсов, системному обеспечению потребностей жизнедеятельности общества» 

[109]. В работе Аврунева Е. И., Карпика А. П., Мелкого В. А. изложены принципы 

формирования единого геопространства территории [3]. 
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В ряде работ отечественных и зарубежных авторов отмечаются фундаменталь-

ные основы геоинформатики как «инструмента познания окружающего мира» [34]. 

Концептуально методы синергетики и методы геоинформатики «частично схожи  

и частично дополняют друг друга» [224]. «Методы синергетики необходимо при-

менять при проектировании и конструировании, что повысит надежность  

и качество геоинформационных исследований и геоинформационных решений» 

[34]. Современные геоинформационные системы ориентируются на широкий круг 

пользователей и делаются более удобными и интуитивно понятными [233, 49]. 

Кроме того, в современном обществе появляется новое мировоззрение, новое от-

ношение к Земле как единому живому организму – формируется геоинформацион-

ное мышление, основанное на осознании взаимосвязей процессов освоения земель-

ных ресурсов и возникающих в результате этого природных, социальных, 

экономических и других явлений. «ГИС должны участвовать в процессе планиро-

вания, оценки вариантов планирования и управления сценариями пространствен-

ного развития и использования земельных ресурсов, интеграции социальной, эко-

номической и природно-экологической информации с пространственными базами 

данных» [319]. 

В этой связи перспективным является развитие цифровой картографии от си-

стемы «Цифровая Земля» к системе виртуальной геореальности, представляющей 

собой информационную модель, открывающую новые возможности для визуали-

зации и анализа геопространственных данных [267, 148, 68, 287]. С понятием «циф-

ровая Земля» тесно связан предмет изучения науки «геономия, изучающей физиче-

ские аспекты Земного шара». В своей работе Панкрушин В. К. отводит 

«основополагающую роль геодезии в формировании научной картины мира, в со-

здании единой науки о Земле – геономии, развитии приоритетных направлений  

и разработке критических технологий» [198]. 

По словам Карпика А. П., «в Российской Федерации наблюдается дефицит 

пространственных данных для целей информационного обеспечения потребностей 

федеральных органов исполнительной власти» [103]. 



16 

Особая роль в решении данной проблемы отводится геодезии: «геодезия, как 

наука о геопространстве, формирует мобильную пространственную основу для ре-

ализации целого ряда проектов: цифровая Земля, электронное государство, элек-

тронное правительство, электронное геопространство, геопространственная раз-

ведка и др.» [110].  

Глубокое объединение цифровых технологий, геопространственных данных и 

виртуальной реальности обеспечит новые возможности для исследования, пред-

ставления и взаимодействия с информацией о земельных ресурсах и стратегиче-

ском планировании их освоения [2, 200, 79]. 

«Взаимодействие государственных информационных систем на базе единого 

геопространства позволяет повысить собираемость земельного налога, а также 

улучшить качество информации в информационных ресурсах» [101]. 

Кроме того, по мнению ведущих мировых ученых в области ГИС-

технологий, система «Цифровая Земля позволит реализовать комплексный под-

ход в сборе и обработке пространственных данных на международном уровне. 

При современной уязвимости планеты Земля и тех "cтрессах", которые она испы-

тывает от антропогенной, деятельности необходимо прогнозное геоинформаци-

онное моделирование активизировавшихся глобальных процессов» [291].  

При этом в качестве глобальных процессов рассматриваются не только климати-

ческие, геологические, геодинамические процессы, но и коренная трансформация, 

и преобразование земельных ресурсов. «Информационное моделирование с при-

менением методов геоинформатики является фундаментальным методом позна-

ния» [156]. 

В 2019 г. принята «Стратегия пространственного развития Российской Феде-

рации на период до 2025 года». [249]. Отмечено, что «целью пространственного 

развития Российской Федерации является обеспечение устойчивого и сбалансиро-

ванного пространственного развития Российской Федерации, направленного на со-

кращение межрегиональных различий в уровне и качестве жизни населения, уско-

рение темпов экономического роста и технологического развития, а также на 
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обеспечение национальной безопасности страны». Как отмечают Карпик А. П.  

и Крюков В. А., «чрезвычайно важно учитывать и принимать во внимание не 

только пространственные особенности формирования взаимодействий хозяйству-

ющих субъектов (экономических агентов), расположенных на территории различ-

ных субъектов Федерации, но и временные рамки процесса их формирования  

и дальнейшего развития "подпроектов"» [133]. 

В силу своей системности геоинформатика как наука является объединяющим 

инструментом в исследовании пространственных структур, «геоинформатика яв-

ляется системой наук» [222, 48, 4]. 

Задача исследования пространственных структур является основной, ее реше-

ние возможно только при создании полноценной «информационной простран-

ственной структуры (модели) объекта управления» [308]. 

Однако, если общество начинает осознавать существующие взаимосвязи, дей-

ствующие в сложных самоорганизующихся природно-технических системах  

и природно-территориальных комплексах, то научное знание в области обеспече-

ния устойчивого, комфортного и безопасного существования общества совместно  

с этими системами на сегодняшний день практически отсутствует [197]. Ряд авто-

ров обоснованно внедряют в практику земельно-имущественных отношений новый 

термин «ответственное управление земельными ресурсами», в основе которого 

должны быть заложены базовые принципы, выполнение которых позволит реали-

зовать устойчивость пространственных структур [327]. Геоинформационные тех-

нологии «применяются для целей территориального планирования и региональ-

ного управления» [50]. 

Для управления земельными ресурсами также предлагается использовать ме-

тоды «информационного управления, обязательным свойством которого является 

цикличность» [39]. Свойство цикличности было использовано далее в работе при 

проектировании процессов управления в схеме геоинформационного моделирова-

ния эффективного землепользования. 
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Актуальной является разработка подходов к оцениванию эффективности 

управления земельными ресурсами [304]. При этом, если оценивать тенденции 

формирования институтов земельно-имущественных отношений, то в прошлом 

веке многие государства были заинтересованы в предоставлении земельных 

участков в пользование заинтересованным лицам на основании действия меха-

низмов «рыночной конкуренции и защиты прав на землю правообладателя»  

на любые, даже короткие сроки [304, 33, 37]. В настоящее время на уровне госу-

дарства происходит осознание необходимости разработки долгосрочных страте-

гий по использованию земельных ресурсов, при этом на смену принципам ры-

ночной экономики и прямой конкуренции приходят экологически 

целесообразные направления осуществления хозяйственной деятельности и за-

щита земельных ресурсов в интересах будущих поколений населения государ-

ства [81, 244].  

Ухудшение экологических показателей окружающей природной среды, исто-

щение природных ресурсов, в том числе и земельных, глобальные техногенные ка-

тастрофы и даже такой показатель, как снижение социально-экономического 

уровня жизни населения, показывает не адекватность и неэффективность применя-

емых методов и средств использования земель и контроля за их состоянием, суще-

ствующим угрозам современного мира [124]. 

При планировании использования земельных ресурсов возникает ряд про-

блем [134, 89, 2]: 

– конфликты интересов: разные заинтересованные стороны, такие как адми-

нистрации,  сельскохозяйственные и промышленные предприятия, застройщики, 

организации и учреждения по охране окружающей природной среды, население, 

часто могут иметь различные видения направлений использования земельных ре-

сурсов; 

– недостаток данных: недостаток актуальных и достоверных сведений о самих 

земельных ресурсах, их состоянии и зонировании, а также недостаток информации 



19 

о потенциальных рисках и возможностях использования этих ресурсов – может за-

труднить разработку эффективных планов их освоения; 

– изменяющаяся экологическая среда: изменения климата, а также другие эко-

логические факторы, такие как обезлесение, эрозия почвы и загрязнение, могут су-

щественно усложнить планирование использования земель [242, 63, 123]; 

– централизованное управление: отсутствие участия местных сообществ  

и заинтересованных сторон в процессе планирования может привести к игнориро-

ванию потребностей населения и нарушению частных и общественных интересов; 

– человеческий фактор: коррупция, отсутствие модели долгосрочных послед-

ствий, лоббирование интересов отдельных групп, в особенности застройщиков на 

территории городов, а также кадровое обеспечение [201, 312]; 

– учетно-регистрационная система: система кадастра может иметь различного 

рода недостатки. Например, в работе [300] отмечается, что «75 % населения мира 

не имеют возможности формально зарегистрировать и защитить свои права на 

землю».   

Это лишь несколько проблем, порождающих сложности в планировании ис-

пользования земельных ресурсов. Решение этих проблем требует участия всех за-

интересованных сторон, а также комплексного подхода к управлению, включая 

учет экологических, социально-экономических и технологических аспектов ис-

пользования земельных ресурсов. Как отмечается в работе Карпика А. П., «необхо-

димо формирование единого комплекса средств макроэкономического межрегио-

нального межотраслевого планирования за счет более полного учета 

геопространственных особенностей изучаемой территории и перехода к новой мо-

дели пространственно-экономической политики на основе широкого использова-

ния цифровых геоплатформ» [51]. 

Карпиком А. П. совместно с коллективом авторов введен и определен новый 

термин «геокогнитивная технология» – «отражающее особенности использования 

геопространственных данных в цифровой экономике, входящих в особый класс ко-

гнитивно-информационных технологий» [53]. 
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При этом следует рассматривать критерии эффективности как при оценке 

всего земельного фонда государства, так и при оценивании земель различных кате-

горий. В условиях рыночной экономики, наряду с экологическими показателями 

оценки, существенная роль принадлежит экономическим факторам [59, 164]. Не-

смотря на общие требования к охране и защите земель от загрязнения, обеспечение 

рационального использования и других норм, которые описывает Земельный ко-

декс РФ [92], существуют специфические критерии эффективности, которые ока-

зывают наибольшее влияние при их оценивании только на земли определенной ка-

тегории. Например, для земель населенных пунктов при оценивании их 

эффективности использования в целях проживания населения важным будет яв-

ляться уровень развития социально-бытовой инфраструктуры. Для земель сельско-

хозяйственного назначения особую актуальность имеет применение адаптивно-

ландшафтных методов при организации сельскохозяйственного производства [65]. 

Таким образом, разработка геоинформационной модели эффективного ис-

пользования земельных ресурсов является  важным народно-хозяйственным вопро-

сом, решение которого позволит не только минимизировать негативные послед-

ствия хозяйственного освоения земель, но и определить перспективные 

направления их вовлечения в экономику государства. 

Современное землепользование рассматривается во многих научных работах 

как непрерывный процесс преобразования природы и ее видоизменения. «Управ-

ление земельными ресурсами является наукой, искусством и практикой, для цели 

формирования сбалансированного, справедливого как со стороны поддержания 

экологического благополучия, так и со стороны экономического развития террито-

рии государства» [310].   

Современное землепользование должно опираться на комплексную простран-

ственную базу геознаний, элементом которой могут являться «геоэкологические 

паспорта природных объектов для кадастра землепользования, контроля за рацио-

нальным использованием природных ресурсов, определения геоэкологического 

потенциала и геодинамических напряжений» [95]. При этом хотелось бы отметить 
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необходимость применения методов перспективного планирования, в том числе  

и долгосрочного, с расчетом изменения кадастровой стоимости объектов недвижи-

мости. Кадастровая стоимость объектов недвижимости при рациональном исполь-

зовании земельных ресурсов должна демонстрировать стабильные значения без 

резких изменений в сторону уменьшения. Подобные тенденции наблюдаются, 

например, при возникновении чрезвычайных ситуаций, частичного или полного 

уничтожения объектов недвижимости, существенного ухудшения экологической 

обстановки и т. п. [284, 207, 215]. Кроме того, при отсутствии программ социально-

экономического развития территории возможно обесценивание недвижимости  

и как следствие снижение кадастровой стоимости. Контролирование и прогнозиро-

вание динамики изменения кадастровой стоимости  является важной задачей при 

организации системы рационального землепользования.  Также важным аспектом 

является создание «прогнозных моделей развития различных видов производствен-

ной деятельности, при рассмотрении земли как пространственного базиса промыш-

ленных и сельскохозяйственных предприятий» [125].  Уровень рациональности 

землепользования можно оценить на основании различных групп критериев, кото-

рые учитывают как специфические характеристики земельных участков, так и об-

щие экологические, экономические факторы, а также «антропогенно-техногенные 

факторы, которые существенно определяют условия и эффективность различных 

сфер человеческой деятельности» [94]. 

Отсутствие единой концепции эффективного использования земельных ресур-

сов на основе геоинформационных технологий, неэффективность и недостаточ-

ность применяемых методов и средств использования земель и контроля за их со-

стоянием приводит к глобальному ухудшению экологических показателей 

окружающей природной среды, истощению природных ресурсов, техногенным ка-

тастрофам, обесцениванию объектов недвижимости и снижению социально-эконо-

мического уровня жизни населения. Необходима разработка более эффективных 

методов и средств использования земельных ресурсов, обеспечивающих устойчи-

вое развитие общества и сохранение окружающей среды, а также повышение каче-
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ства жизни людей. В ряде работ, в том числе и зарубежных авторов, подчеркива-

ется необходимость разработки «государственной концепции управления земель-

ными ресурсами в целях устойчивого развития. Земельные ресурсы являются цен-

тральным компонентом развития любого государства» [326]. При этом условием, 

при котором экономика государства показывает положительную динамику, явля-

ется предоставление земли населению в различные виды пользования, включая 

частную собственность. Ряд авторов в качестве примеров подобной зависимости 

приводят опыт становления института земельно-имущественных отношений в раз-

вивающихся странах. Например, отмечается существенный рост налоговых по-

ступлений в бюджет после выполнения кадастровых работ на территории Респуб-

лики Мозамбик и «признании на уровне государства прав на землю местных 

общин, что создало условия повышения на 75 % уровня инвестиций в землеполь-

зования» [316] 

Исследования доказывают, что проведенная земельная реформа способствует 

сокращению бедности среди населения и росту экономике государства [315]. 

1.2 Объекты и субъекты земельно-имущественных отношений 

Объектом земельно-имущественных отношений выступают объекты недви-

жимости, определение которых дает современное законодательство [58, 92, 169]. 

Эффективное землепользование может быть определено на основании анализа раз-

личных форм деятельности, которые выполняются на землях различными субъек-

тами земельно-имущественных отношений. 

В этой связи существенным для настоящего исследования является описание 

основных субъектов этих отношений. Во-первых, основным субъектом земельно-

имущественных отношений выступает государство. Государство осуществляет зе-

мельную политику, в основе которой лежат разработанные, утвержденные  

и принимаемые в качестве регуляторов нормативно-правовые акты. С этой позиции 

эффективность землепользования выражается в целом ряде показателей, по кото-

рым можно оценить в целом государственную систему использования и распреде-
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ления земельных ресурсов. При этом элементом оптимизации в данном случае вы-

ступает максимальное вовлечение земельных ресурсов в хозяйственный оборот. 

Государство заинтересовано в полном использовании имеющейся налогооблагае-

мой базы и привлечении максимального количества хозяйствующих субъектов. 

Государство создает для себя экономический базис в виде хозяйствующих субъек-

тов, которые заинтересованы в сохранении и государственной защите прав соб-

ственности на земельные ресурсы. В этой связи особенно показателен опыт Рос-

сийской Федерации по разработке различных программ выделения земельных 

участков, например, «Дальневосточный гектар», перераспределение земельных до-

лей у «Молчаливых дольщиков» и т. п. Например, «площадь неиспользуемых зе-

мель сельскохозяйственного назначения составляет 11,8 %», ввод их в хозяйствен-

ный оборот затрудняется отсутствием актуальной и достоверной информации о их 

расположении, границах, качественном состоянии, сведениях о собственниках зе-

мельных участков» [16]. Таким образом, эффективное управление государством зе-

мельными ресурсами, выражается в росте количества хозяйствующих субъектов, 

заинтересованных в развитии собственного бизнеса на земельных участках. В свою 

очередь результаты реализации земельной политики государства выражаются  

в экономических показателях. Кроме того, существует целая группа показателей, 

которые оцениваются по так называемому «уровню доверия к власти со стороны 

населения». 

Следующий субъект права – это непосредственно землепользователи и земле-

владельцы, включая и органы местного самоуправления, которые используют зе-

мельные ресурсы, например, земли общего пользования на территории населенных 

пунктов и т. п. При этом основные направления эффективности использования под-

разделяются на два основных типа – нормативно-правовой и экономический меха-

низм. 

Нормативно-правовой механизм регламентируется основными нормативно-

правовыми актами в области земельного законодательства и в первую очередь вы-

ражается в виде категорий земель. Каждая категория определяет характерные осо-
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бенности использования земельных ресурсов. Экономические механизмы земле-

пользования выражаются в получении максимальной прибыли от использования 

земельных ресурсов. При этом прибыль может выражаться как в конкретных фи-

нансовых показателях прибыли при получении, например, сельскохозяйственной 

продукции или заготовке древесины, так и в таких показателях, как удовлетворение 

рекреационных потребностей населения, например, при использовании парков, 

скверов, городских лесов или земельных участков на территории дачных неком-

мерческих товариществ и т. п. 

Следующим участником земельно-имущественных отношений выступает 

население государства, при этом рассматривается в целом субъект, который обла-

дает правами использования земельных ресурсов общего пользования, например, 

земель общего пользования на территории населенных пунктов, земель лесного 

фонда, для собирательства ягод и дикоросов, земель водного фонда в качестве пля-

жей и т. п. При этом элементами эффективности в данном случае выступают  

с одной стороны государственные гарантии на предоставление прав пользования 

земельными ресурсами, а с другой стороны – соблюдение принципов социальной 

комфортности и удовлетворения потребностей населения в использовании земель-

ных ресурсов, например для рекреационных нужд. 

Одной из задач, которую ставит государство по управлению земельными ре-

сурсами, является пространственное развитие территорий. Пространственное раз-

витие осуществляется «путем организации производственной, градостроительной, 

социально-экономической и иной деятельности» [235]. Сизовым А. П. сформули-

рованы научные принципы пространственного развития территории РФ. Эти прин-

ципы показывают взаимосвязь перечисленных выше субъектов земельно-имуще-

ственных отношений и элементов системы планирования землепользования [129].  

Как параметр, «пространственное развитие территорий» можно оценивать по 

характеристикам различных показателей, подобного рода авторские шкалы разра-

батываются специалистами для «оценки пространственного развития» регионов 

Российской Федерации. Как правило, подобные «шкалы оценки и используемые  
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в них диапазоны значений адаптированы под специфические особенности субъекта 

Федерации». Примером может выступать работа «по оценке пространственного 

развития территории, включающая четыре группы показателей, основанная на 

обобщенном анализе исходных данных о состоянии и использовании земель  

в Тюменской области за период с 1990 по 2018 год» [272]. Для организации рацио-

нального землепользования и проведения работ по кадастровой оценке необходим 

учет разнородных факторов, например, «для особо-охраняемых природных терри-

торий рекомендуется проводить гидрогеологическое зонирование распростране-

ния подземных минеральных вод», «в районах ликвидации угольных шахт реко-

мендуется осуществление горно-геологического мониторинга», «проведение работ 

по определению уровня радиоактивного загрязнения почвы» или использование 

данных «по зонированию территории по костеобразованию» при планировании 

землепользования [21, 9, 19, 163].  

Для повышения эффективности управления земельными ресурсами рядом 

ученых рекомендуется осуществлять «геоэкологическую паспортизацию природ-

ных объектов, мониторинга в виде паспортов природных объектов и отдельных 

территорий формируют уникальную базу данных, в определенной степени анало-

гичную системам кадастрового учета, развиваемым в современный период для от-

дельных природных ресурсов, в том числе земельных» [94]. 

Также в ряде работ подчеркивается, что «устойчивое территориальное разви-

тие регионов Российской Федерации, возможно лишь с применением дифференци-

ации в системе налогообложения, которая является стимулом эффективного управ-

ления земельными ресурсами со стороны собственников и арендаторов». 

В настоящее время, состав субъектов земельно-имущественных отношений 

«все еще динамичен», примером может выступать сельскохозяйственный сектор 

и разрабатываемые государством «новые механизмы работы с сельскохозяй-

ственными долями» [143]. К похожим заключениям «динамичности земельно-

имущественных отношений» приходит в своей работе нидерландский ученый  

П. Ван дер Молен: «… общественные отношения, возникающие в процессе вла-
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дения, оценки стоимости и использования земли, представляют собой динамич-

ный компонент, который необходимо учитывать при разработке системы управ-

ления земельными ресурсами» [314]. 

Эффективное использование земельных ресурсов основывается на ряде прин-

ципов, на основании которых разработаны методы оптимизации различных про-

цессов, в первую очередь процессов производства определенного вида продукции 

и удовлетворения потребностей общества  в земле. Методы оптимизации традици-

онно используют ряд правил, среди которых выделяют минимизацию затрат на вы-

полнение определенного вида изменений с земельными ресурсами для их рацио-

нального использования и возможности адаптации к требованиям хозяйствующих 

субъектов. Кроме того, методы оптимизации решают задачи получения максималь-

ной прибыли при использовании земельных ресурсов. Таким образом, с одной сто-

роны оптимизация постоянно требует минимизации негативных изменений в со-

стояние земельных ресурсов, для соблюдения требований по охране и защите 

земель, с другой стороны максимальное получение прибыли предопределяет раз-

личные формы хозяйствования, в том числе и приносящие урон земельным ресур-

сам. Баланс подобного рода интересов постоянно сопровождает регулируемый гос-

ударством процесс землепользования. 

1.3 Рискоориентированный подход в управлении землями различных категорий 

Организация рационального землепользования представляет собой главную 

задачу регулирования российского земельного законодательства [296, 80, 81].  

Рациональное землепользование – это землепользование, которое отвечает об-

щественным интересам, а также интересам пользователей и собственников земель-

ных участков. Рациональное землепользование способно обеспечить наиболее эко-

номически выгодное и целесообразное использование полезных свойств земли  

в производственных процессах, а также оптимальные способы взаимодействия  

с окружающей средой, воспроизводство и охрану земельных ресурсов [91, 44].  
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Обеспечение соблюдения нормативно-правовых требований рационального 

использования земель представляет собой проблему, которая в настоящее время 

приобретает особую остроту. Урбанизация и рост населения, развитие транспорта, 

промышленного производства, интенсивное гидротехническое строительство – эти 

факторы приводят к значительному сокращению лесохозяйственных площадей  

и сельскохозяйственных угодий. Кроме того, проблемы рационального использо-

вания земель и возможности в освоении малопродуктивных земельных участков 

достаточно тесно связаны с проблемами обеспечения населения необходимым про-

довольствием [220, 123]. Подчеркивается необходимость перехода на современные 

«ресурсосберегающие технологии, в том числе их внедрение в систему землеполь-

зования» [219]. 

Проблема эффективности использования земельных ресурсов становится бо-

лее острой с возрастанием антропогенного давления на природно-территориальные 

комплексы. Анализируя разнообразные последствия хозяйственной деятельности 

человека, которые приводят к ухудшению природных естественных свойств зе-

мельных ресурсов, можно предложить следующую классификацию рисков в отно-

шении землепользования [99]. 

Только за 2020 г. в РФ произошло несколько крупных техногенных катастроф, 

причиной которых послужило нерациональное использование земельных ресурсов 

и отсутствие контроля за состоянием земельно-имущественных комплексов (рису-

нок 1.1) [167]. 

Только на промыслах Нижневартовского района в последнее время из-за ин-

тенсивной коррозии трубопроводов и несовершенных технологий происходит 

около 900 аварий в год с поступлением в окружающую среду около 1,5 тыс. т 

нефтепродуктов и более 300 т пластовых вод [46, 66].  

В ряде работ отмечается существенный рост уровня химического загрязнения 

водных объектов в результате попадания в воду сельскохозяйственных удобрений, 

применяемых в агропромышленном комплексе. 
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Рисунок 1.1 – Фотоиллюстрация распространения разлива дизельного топлива  

на реке Амбарная, 2020 г. 

 

Экологические бедствия и катастрофы становятся возможными из-за отсут-

ствия постоянно действующей системы экологического мониторинга и контроля за 

техническим состоянием промышленных объектов и оборудования. 

В России, как и во всем мире, растет количество чрезвычайных ситуаций,  

в первую очередь природного характера, сопровождающихся огромными финансо-

выми убытками из-за причинения ущерба объектам недвижимости. Например, 

ущерб от катастрофического паводка в 2019 г. в Иркутской области на территории 

города Тулун, а также части территорий Нижнеудинского, Тайшетского и Чунского 

районов составил 35 млрд руб. [161]. Прогнозирование и выявление возможных  

ЧС сопряжено с рядом трудностей, «связанных, прежде всего с обнаружением  

и индификацией признаков природных катастроф» [211]. 

По данным регионального МЧС, всего в области подтоплено почти 6,7 тысячи 

жилых домов, в которых проживают около 32,7 тысячи человек, в том числе 



29 

4 050 детей. По последним данным МЧС РФ, в результате наводнения в регионе 

пять человек погибли, 744 пострадали, 153 госпитализированы (рисунок 1.2) [260]. 

 

 

 

Рисунок 1.2 – Фотоиллюстрация катастрофического наводнения  

в г. Тулун, 2019 г. 
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Современные методы «математического моделирования и идентификации 

сложных самоорганизующихся природных и технических геодинамических систем 

по пространственно-временным рядам комплексных геодезических и геофизиче-

ских наблюдений позволяют дать прогноз развития катастрофических событий». 

Например, в работе Мазурова Б. Т., Панкрушина В. К., Середовича В. А. выполнена 

«параметрическая идентификация напряженно-деформированного состояния зем-

ной коры в Республике Горный Алтай до катастрофического землетрясения 27 сен-

тября 2003 года» [152].  

Геодезические измерения служат основой «построения математических моде-

лей динамического типа для описания деформационного процесса перемещений 

контролируемых точек тела плотины Саяно-Шушенской ГЭС на этапах эксплуата-

ции плотины после аварии 2009 г. [263, 122]. 

Ущерб от лесных пожаров только в 2019 г. в России составил 15 млрд руб. 

[160]. 

Самое крупное и катастрофическое радиационное загрязнение земель вызвала 

авария на Чернобыльской АЭС. Зона отчуждения радиоактивно-загрязненных зе-

мель имеет радиус 30 км вокруг АЭС [87]. 

В результате аварии территории трех современных государств: России, Бе-

лоруссии и Украины – были загрязнены радионуклидами [87]. 

Геомониторингом природной среды посвящены работы Лесных И. В., Зятько-

вой Л. К. В них отмечается роль современных средств измерения, в том числе ди-

станционных методов наблюдения за состоянием природных объектов. Важней-

шим знанием, которое получается в результате создания и реализации системы 

комплексных наблюдений за состоянием природной среды, является определение 

негативных тенденций и изменений ее состояния [93]. В развитие данного подхода 

выделяется несколько основных трендов, способствующих повышению эффектив-

ности землепользования. Первый из них можно выделить, анализируя работы Ку-

стышевой И. Н., он заключается в предварительной оценке рисков, которые несет 

в себе промышленное или хозяйственное освоение территорий, и создание техни-
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ческих средств или технологий, которые минимизируют проявление негативных 

процессов или  отрицательного влияния на окружающую природную среду [139].  

Второе направление раскрывается в работах ряда ученых Уставича Г. А., 

Водолеева А. С., Овчинникова А. С., Лобачевой Г. К.  и заключается в точном 

определении величины, локализации и свойств негативных процессов которые 

происходят на рассматриваемой территории. В дальнейшем разрабатывается по-

этапный план рекультивации земельных ресурсов и создания безопасных усло-

вий для дальнейшего хозяйствования и предотвращения угроз для жизни и здо-

ровья населения [257, 278, 284, 218]. 

При оценивании эффективности современного землепользования может при-

меняться риско-ориентированный подход. Примерами могут служить негативные 

события, которые произошли на землях промышленности, сельскохозяйственного 

назначения, населенных пунктов. Именно эти категории земель подвержены 

наиболее интенсивному антропогенному освоению и несут наибольший экологи-

ческий урон [271], а в случае земель сельскохозяйственного назначения – потерю 

важнейшего свойства почвы – плодородия, что отрицательно влияет на обеспече-

ние продовольственной безопасности государства. Кроме того, современные зем-

лепользователи, руководствующиеся показателями экономической рентабельно-

сти и рациональности в расходовании средств, допускают в своей деятельности 

нарушение норм земельного законодательства, несоблюдение требований охраны 

и защиты земель. От 20 до 40 % правонарушений выявляются территориальными 

управлениями Россельхознадзора, однако экологический и экономический ущерб 

существенно превышает средства, полученные от штрафов и направленные на лик-

видацию последствий таких нарушений. С 2008 г. в РФ реализуется программа раз-

вития сельского хозяйства и регулирования рынков сельскохозяйственной продук-

ции, сырья и продовольствия. Целью программы является сохранение  

и воспроизводство используемых в сельскохозяйственном производстве земель-

ных и других природных ресурсов. При этом существует несколько основных про-

блем, препятствующих реализации данной программы: отсутствие долгосрочного 
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стратегического планирования сохранения и воспроизводства земельных ресур-

сов; повышенные риски использования земель как основного средства производ-

ства в сельском хозяйстве, при климатических аномалиях; устаревание данных  

о почвенных показателях [18]. По оценке специалистов «ежегодно сокращается 

площадь продуктивных земель, механизмы и условия для интенсивного сельскохо-

зяйственного развития и продовольственной стабильности в стране могут быть 

обеспечены благодаря системе управления земельными ресурсами» [132]. 

На землях населенных пунктов также выявляются нарушения в сфере земле-

пользования. Городская территория большинства российских городов представ-

ляет собой сложную совокупность разнородных по функциональности зон.  

Нередки ситуации, когда территория города представляет собой различно сочета-

ющиеся не только по функциональному использованию, но и по качественным ха-

рактеристикам зоны. Другой особенностью неоднородности городской территории 

является различная стоимость объектов недвижимости, находящихся в пределах 

одного квартала. Ситуации, когда новостройки соседствуют со зданиями, имею-

щими большой физический износ и низкую стоимость, нередки, а особенно в усло-

виях точечной застройки, широко практикуемой на территории российских горо-

дов. Основные проблемы качества городской среды сгруппированы по пяти 

признакам: переуплотнение городской среды (в том числе и из-за точечной за-

стройки); неэффективная организация улично-дорожной сети; низкий коэффици-

ент компактности города; не соответствующее требованиям ПДК экологическое 

состояние окружающей природной среды; проблемы организации городского про-

странства и функционального зонирования территории. 

В России более 85 % территории относится к арктическому, субарктическому 

и умеренному климатическим поясам, характеризующимся резкими температур-

ными перепадами, которые существенно снижают срок эксплуатации жилых объ-

ектов недвижимости. Со сроком эксплуатации объектов недвижимости связана их 

кадастровая стоимость. Резкое снижение стоимости объектов жилой недвижимо-

сти с течением времени также является неблагоприятным фактором, который вли-
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яет на увеличение инфляции и снижение инвестиционной привлекательности не-

движимости. В последние 15 лет в современном градостроительстве и стратегиче-

ском планировании предпринимаются шаги, связанные с созданием единых соци-

ально-экономических и инфраструктурных образований – городских агломераций.  

Развитие городских агломераций также во многом ограничено рядом проблем: от-

сутствие полноценной государственной стратегии территориального развития аг-

ломераций; историческая многоукладность в развитии городов и регионов; ограни-

ченные ресурсы увеличения численности населения; инфраструктурные огра-

ничения; слабое социально-экономическое развитие периферийных зон и регионов 

России; отсутствие планов долгосрочного территориального развития регионов. 

Также следует учитывать тот факт, что глобальные изменения климата приводят к 

повышению уязвимости населения, а в особенности крупных городов [311]. Осо-

бенно это касается территорий вблизи водных объектов, а также объектов недви-

жимости низкого качества. Отдельный перечень вопросов контроля и законода-

тельного регулирования связан со строительством объектов недвижимости в зонах 

возможного проявления чрезвычайных ситуаций, например зонах наводнений  

и подтоплений [7, 166, 227] 

1.4 Техногенные природно-территориальные комплексы как новый объект 

землепользования 

Ухудшение экологического состояния земельных ресурсов является еще од-

ной проблемой современного землепользования. Большинство техногенных воз-

действий на окружающую природную среду (ОПС), вызывают в ней негативные 

изменения. Как отмечено в работе Зятьковой Л. К., «в глобальной экосистеме 

Земли возникла хозяйственная подсистема – техносфера, которая за одно столетие 

выросла в сотни раз и продолжает расти» [97]. 

Строительство объектов недвижимости, прокладка автодорог и инженерных 

коммуникаций ведет к почти полной трансформации природных территориальных 

комплексов [128]. Вновь образованные техногенные природно-территориальные 
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комплексы обладают новыми свойствами, максимально удовлетворяющими по-

требности человека и обеспечивающими комфортное проживание. ТПТК можно 

определить как совокупность взаимодействующих природных и искусственных 

объектов, образующихся в результате строительства и эксплуатации инженерных 

и иных сооружений, комплексов и технических средств, взаимодействующих  

с природной средой.  

Теоретические основы изучения ТПТК с позиций их принадлежности к «слож-

ным самоорганизующимся объектам квазистатической и динамической геодезии» 

заложены Панкрушиным В. К. и Середовичем В. А. [212]. В их работах дается обос-

нование и математическая параметризация «влияния техногенных воздействий на 

процессы самоорганизации в природе».  

Авторами «разработана теория и методология исследования сложных само-

организующихся систем (объектов, процессов, явлений) с природными компонен-

тами в пространстве состояний» [162]. ТПТК являются сложными самоорганизу-

ющимися системами с природными компонентами, содержащими в себе 

взаимосвязанные элементы различного уровня иерархии. Однако, в течение дли-

тельного времени техногенного освоения земельных ресурсов, попадающие в раз-

личные среды экологически вредные вещества способны накапливаться в количе-

ствах, превышающих ПДК, с образованием зон накопления экологического вреда. 

Их высокие концентрации в почве, воде и воздухе могут стать причиной невоз-

можности дальнейшего использования ТПТК человеком или значительным ухуд-

шением качества жизни [180, 254, 29]. 

Примером могут служить территории крупных промышленных городов Рос-

сии: Магнитогорск, Норильск, Череповец, Асбест, Липецк и Новокузнецк. 

В ряде работ отмечается, что современные техногенные природно-территори-

альные комплексы можно представить также в качестве «пространственных соци-

ально-экономических образований» [258]. 

Одной из характеристик ТПТК является «геологический потенциал – возмож-

ность земной поверхности выдерживать нагрузку антропогенно-техногенных фак-
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торов при дальнейшем освоении природных ресурсов без нарушения природного 

равновесия» [95]. 

1.5 Причины неэффективного использования земель  

сельскохозяйственного назначения 

В 50-е гг. прошлого века в России в период широкого освоения целинных  

и залежных земель в пашню наряду с зональными почвами (черноземами и темно-

серыми лесными) были вовлечены земли подчиненных элементов рельефа с пери-

одически переувлажненными, засоленными и солонцеватыми почвами, продуктив-

ность которых в отношении зерновых культур значительно ниже, а условия для об-

работки значительно сложнее. Во многих районах на повышенных равнинах почти 

не осталось коренной естественной растительности. Применение экстенсивных си-

стем земледелия вызвало  неблагоприятные экологические явления. Сплошная мас-

совая распашка земель во многих районах привела к засухе, усилению окислитель-

ных процессов, снижению содержания гумуса в почве, а также водной эрозии  

и дефляции. Из-за нерационального размещения угодий и культур, огромных раз-

меров полей, неправильного размещения полезащитных лесных полос усилива-

ются различные деградационные процессы [120]. Например, скорость опустынива-

ния земель в мире достигает 7–10 млн га в год. 

Стремление к восполнению утраченного уровня плодородия привело к необ-

ходимости все новых дополнительных затрат, что вызвало в свою очередь повы-

шение себестоимости продукции вплоть до потери рентабельности. Подобное 

землепользование является не только экологически нецелесообразным, но и эко-

номически невыгодным. С переходом на рыночную экономику часть пахотных 

земель перестала обрабатываться. Причем, чем меньше характер использования 

земель соответствует природным условиям территории, тем выше затраты на пре-

одоление факторов, ограничивающих выращивание тех или иных культур [285]. 

Производители сельскохозяйственной продукции заинтересованы в увеличении 
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урожайности без дополнительной распашки земель, а также в снижении затрат на 

посевные и уборочные работы [43] 

Потребовался учет не только экономических, но и, в первую очередь, эколо-

гических условий и факторов, что во многом изменяет методологию и методику 

землеустроительного проектирования [172, 170].  

Традиционный проект внутрихозяйственного землеустройства в чистом, класси-

ческом виде уже не может решать всех задач, стоящих перед сельскохозяйственным 

предприятием не только в области регулирования внутрихозяйственных земельных 

отношений, но и, в особенности, в области организации территории и природоохран-

ной сфере.  Новый подход к использованию земель, поколебавший устоявшееся мне-

ние о неисчерпаемости земельных ресурсов, создает необходимость более глубокого 

теоретического обоснования  землеустроительного проектирования [91]. 

Например, сложившаяся в Новосибирской области ситуация в сельскохозяй-

ственном производстве наглядно показывает проблемы, с которыми сталкивается 

аграрный сектор экономики (рисунок 1.3).  

 

  

а) б) 

Рисунок 1.3 – Полевое обследование сельхозугодий: а) высокая засоренность 

сельскохозяйственных угодий сорняками; б) низкая всхожесть  

и короткостебельность пшеницы (урожай 2012 г., Каргатский район  

Новосибирской области) 
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В первую очередь, на низкое качество урожая и потери сельскохозяйственных 

производителей повлияли природные аномалии: малоснежная зима и жаркое, за-

сушливое лето. Именно эти причины называются в качестве основных при оформ-

лении страховых случаев при неурожае. 

Более 70 % российской территории – это зона рискованного земледелия, ко-

торая характеризуется неблагоприятными природно-климатическими условиями  

и неоднородным качеством почв. С 2002 г. наметилась тенденция снижения тем-

пов развития сельского хозяйства, их отставания от темпов развития экономики в 

целом. Если в 1999–2001 гг. среднегодовой темп прироста в сельском хозяйстве 

составлял 6,8 %, то в 2002–2006 гг. – только 2,3 %. Развитие сельского хозяйства 

уступает развитию пищевой и перерабатывающей промышленности, использую-

щей импортное сырье, объем поставок которого растет быстрее, чем внутреннее 

производство. Одной из мер, принятых государством с целью поддержки сель-

ского хозяйства, является разработанная и реализуемая программа развития сель-

ского хозяйства и регулирования рынков сельскохозяйственной продукции, сырья 

и продовольствия. Целью программы является  сохранение и воспроизводство ис-

пользуемых в сельскохозяйственном производстве земельных и других природ-

ных ресурсов [270]. Данная задача напрямую связана с современным кадастром  

и мониторингом земель c применением современных геоинформационных техно-

логий дистанционного зондирования [159]. 

Проблемными аспектами использования земель сельскохозяйственного назна-

чения являются [279]: 

– отсутствие долгосрочного стратегического планирования сохранения и вос-

производства земельных ресурсов; 

– повышенные риски использования земель как основного средства производ-

ства в сельском хозяйстве при климатических аномалиях;  

– устаревание данных о почвенных показателях; 

– нарушения земельного законодательства. 

Большинство правонарушений земельного законодательства связано с неис-

полнением обязательных требований и мероприятий, направленных на защиту 
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почв от различного рода природных и антропогенных воздействий (ч. 2 ст. 8.7, ч. 2 

ст. 8.8 КоАП РФ) [177]. Такого рода правонарушения характерны для правообла-

дателей земельных участков, на которых законом возложена обязанность по содер-

жанию земель в надлежавшем состоянии.  

В результате проведения работ по контролю состояния использования земель 

сельскохозяйственного назначения на территории Новосибирской области терри-

ториальным управлением Россельхознадзора были выявлены различные наруше-

ния земельного законодательства. Самые распространенные нарушения  были 

классифицированы на семь групп [118]: 

– самовольное снятие или перемещение плодородного слоя почвы. Объектом 

правонарушения являются общественные отношения в области охраны и рацио-

нального использования земель (почвы), рисунок 1.4, а; 

– уничтожение плодородного слоя почвы и порча земель в результате наруше-

ния правил обращения с пестицидами и агрохимикатами или иными опасными для 

здоровья людей и окружающей среды веществами и отходами производства и по-

требления, рисунок 1.4, б; 

 

  

а) б) 

Рисунок 1.4 – Примеры нарушений при использовании земель:  

а) самовольное снятие и перемещение плодородного слоя почвы;  

б) порча плодородного слоя почвы путем загрязнения нитратами и пестицидами 

 

– перекрытие плодородного слоя почвы абиотическим (неплодородным) нано-

сом, рисунок 1.5, а; 
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– невыполнение или несвоевременное выполнение обязанностей по рекульти-

вации земель по окончании срока их хозяйственного использования, рисунок 1.5, б.  

 

  

а) б) 

Рисунок 1.5 – Примеры нарушений при использовании земель:  

а) перекрытие плодородного слоя почвы абиотическим (неплодородным);  

б) ненадлежащее выполнение рекультивационных мероприятий на земельном 

участке сельскохозяйственного назначения после демонтажа водопроводных труб 

 

–  невыполнение установленных требований и обязательных мероприятий 

по улучшению и защите земель, охране почв от ветровой и водной эрозии (рису-

нок 1.6, а), предотвращению других процессов разрушения почвенного покрова 

и иных негативных воздействий на окружающую среду, ухудшающих качествен-

ное состояние земель, в том числе зарастания земельного участка сорными тра-

вами и деревьями (рисунок 1.6, б); 

 

  

а) б) 

Рисунок 1.6 – Примеры нарушений при использовании земель:  

а) водная эрозия почв и оврагообразование на земельном участке;  

б) зарастание земельного участка сорной травой 
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–складирование твердых коммунальных отходов на земельном участке, рису-

нок 1.7, а; 

– неиспользование земельного участка из земель сельскохозяйственного 

назначения, оборот которого регулируется Федеральным законом от 24.07.2002  

№ 101-ФЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения», для ведения 

сельскохозяйственного производства или осуществления иной связанной с сель-

скохозяйственным производством деятельности, рисунок 1.7, б; 

 

  

а) б) 

Рисунок 1.7 – Примеры нарушений при использовании земель:  

а) складирование твердых коммунальных отходов на земельном участке;  

б) залесенность и закустаренность земельного участка под пашней 

 

Несмотря на выявленные нарушения в использовании земель, общая стати-

стика установления правонарушений очень низкая и составляет не более 20 %. Ос-

новными причинами низкой выявляемости нарушений являются [221]: 

– недостаточное количество инспекторов государственного земельного 

надзора. На одно уполномоченное лицо приходится в среднем по 1 047 млн га тер-

ритории Новосибирской области; 

– отсутствие системы постоянного мониторинга использования сельскохозяй-

ственных земель, выявления и фиксации правонарушений методами дистанцион-

ного зондирования; 

– низкая эффективность проведения муниципального земельного контроля; 
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– медленная реализация в Новосибирской области п. 3 ст. 19.1 ФЗ от 

24.07.2002 № 101 «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» [178];  

– наличие значительного количества граждан, являющихся участниками доле-

вой собственности, умерших на момент проведения контрольно-надзорных меро-

приятий [221]. 

1.6 Проблемы землепользования на территории населенных пунктов 

Городская территория большинства российских городов представляет собой 

сложную совокупность разнородных по функциональности зон. Нередки ситуации, 

когда территория города представляет собой различно сочетающиеся не только по 

функциональному использованию, но и по качественным характеристикам зоны 

[104, 238, 234, 77]. Примером является город Новосибирск, где селитебные зоны 

соседствуют с промышленными объектами. Другая особенность неоднородности 

городской территории связана с различной стоимостью объектов недвижимости, 

находящихся на ней. Ситуации, когда новостройки соседствуют со зданиями, име-

ющими большой физический износ [274] и низкую стоимость, нередки, а особенно 

в условиях точечной застройки, широко практикуемой на территории города Ново-

сибирска. 

И в том, и в другом случае указанные особенности освоения городской терри-

тории влияют на значение показателя социальной комфортности населения. Неод-

нородность распределения на территории города объектов социальной инфра-

структуры ведет к появлению привлекательных, с точки зрения проживания 

населения зон, а также к экономическому неравенству отдельных территорий не 

только на уровне города, но и внутри более мелких единиц деления: районов  

и кварталов. Зоны складываются из относительно однотипных участков террито-

рии города, которые ограничены естественными или искусственными преградами 

и имеют определенную качественную, экономическую и социально-экономиче-

скую ценность.  Проблемы, влияющие на развитие крупных городов и городских 

агломераций, показаны на рисунке 1.8. 
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Рисунок 1.8 – Проблемы развития агломераций в России 

 

Рациональное природопользование представляет собой комплекс правовых, эко-

номических, землеустроительных, инженерно-технологических, биологических  

и других методов, направленных на «достижение необходимого экономического эф-

фекта в осуществлении целей природопользования с одновременным соблюдением 

требований охраны, как используемых природных объектов, так и окружающей при-

родной среды в целом с сохранением биоразнообразия [85, 112, 150]. Вместе с тем, во 

всем мире на территории крупных городов наблюдается существенное ухудшение 

экологического состояния природных систем, замедление процессов восстановления 

природо-ресурсного баланса на техногенно-освоенных землях [202]. Для создания си-

стемы рационального природопользования на территории необходимо, как отмечает 

Карпик А. П., «использовать различные элементы геоинформационного обеспечения, 

а именно: инфраструктуру пространственных данных, многоцелевую мультимас-

штабную геоинформационную основу в границах исследуемой территории», геоин-

формационную модель рациональной организации территории, адаптированную для 

целей хозяйственного освоения, автоматизированную систему поддержки принятия 

управленческих решений [114, 27, 28] также отмечается актуальность проведения ис-

следований застроенных и застраиваемых территорий с применением методов ди-

станционного зондирования и геоинформационных технологий [25].  

отсутствие государственной стратегии территориального развития 
агломераций

историческая многоукладность в развитии городов и регионов

ограничение ресурса роста населения

инфраструктурные ограничения

слабое социально-экономическое развитие переферийных зон регионов 
России

отсутствие планов долгосрочного территориального развития регионов
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Основные проблемы качества городской среды сгруппированы по пяти при-

знакам и показаны на рисунке 1.9 [54]. 

 

 

Рисунок 1.9 – Проблемы качества городской среды 

 

Например, вблизи городов нерациональное использование земельных ресур-

сов при размещении полигонов ТБО с течением времени приобретает новые отри-

цательные качества, в том числе связанные с загрязнением грунтовых и поверх-

ностных вод [273].  

Особую опасность представляют оползневые процессы на склонах полиго-

нов [140].  

• нехватка рекреационных зон
• нехватка участков  общественного пользования
• нехватка пассажирского городского транспорта
• нехватка объектов социального значения

Переуплотнение городской среды (в том числе и из-за 
точечной застройки)

• возникновение заторов, пробок
• низкая пропускная способность 

Неэффективная организация улично-дорожной сети

• сложная транспортная логистика 
• длительность перемещения населения в черте города в результате 
дневной миграции 

• высокая стоимость обслуживания инженерных коммуникаций 
и улично-дорожной сети

Низкий коэффициент компактности города

• повышение уровня заболеваемости
• ухудшение демографических показателей 

Не соответствующее требованиям ПДК 
экологическое состояние окружающей природной 
среды

• близость жилых и промышленных зон
• влияние промышленных производств и предприятий топливно-
энергетического комплекса 

• низкая рекреационная обеспеченность

Проблемы организации городского пространства и 
функционального зонирования территории
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С течением времени объекты недвижимости подвергаются физическому из-

носу под влиянием естественных факторов, здание теряет свои физические свой-

ства и характеристики (рисунок 1.10).  

 

 
Рисунок 1.10 – Влияние срока эксплуатации  

на кадастровую стоимость объекта недвижимости 

 

Резкое снижение стоимости объектов жилой недвижимости с течением вре-

мени также является неблагоприятным фактором, который влияет на увеличение 

инфляции и снижение инвестиционной привлекательности недвижимости. 

Таким образом, планирование развития территории городов является ком-

плексной задачей, решение которой возможно осуществить с применением мето-

дов геоанализа и информационного моделирования [301, 298].  

1.7 Зоны накопления экологического вреда 

В течение длительного времени техногенного использования территории по-

падающие в различные среды экологически вредные вещества способны накапли-

ваться в количествах, превышающих ПДК. Их высокие концентрации в почве, воде 

и воздухе могут стать причиной невозможности дальнейшего использования ТПТК 

человеком [235, 217]. Примером могут служить территории крупных промышлен-

Срок эксплуатации  
объекта недвижимости 

Кадастровая стоимость 
объекта недвижимости 

Физические характеристики объекта  
недвижимости 

Конструктивные элементы 
здания 

Материал стен 

Тип постройки дома 

Степень износа объекта  
недвижимости 

Внешние факторы 
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ных городов России: Магнитогорска, Норильска, Череповца, Асбеста, Липецка  

и Новокузнецка (рисунок 1.11). 

 

а) б) 

Рисунок 1.11 – Фотоиллюстрации территорий крупных промышленных городов 

России: а) Магнитогорск, градообразующее предприятие Магнитогорский 

металлургический комбинат; б) Норильск, градообразующее предприятие  

ОАО «Норильский никель»  

 

Зоны накопления экологического вреда – это сформировавшиеся с течением вре-

мени устойчивые к внешним воздействиям антропогенные загрязнители окружающей 

природной среды, локализованные в пределах обособленного участка местности, от-

личающегося определенным набором природных и техногенных признаков. В насто-

ящее время широкое распространение получил термин «объекты накопленного эко-

логического ущерба», на территории России  по данным Росприроднадзора собрана 

информация по наиболее опасным загрязнителям и земельным участкам, подвержен-

ным антропогенному загрязнению. Отмечается тот факт, что в 80 % случаев речь идет 

о захоронении отходов и отсутствии возможности проведения рекультивационных 

работ [206, 74]. При этом объекты накопленного экологического ущерба влияют на 

состояние окружающей природной среды, образуя зоны экологического загрязнения, 

границы которых изменяются с течением времени. Например, это может быть земель-

ный участок, на котором захоронены промышленные отходы, золоотвалы теплоэлек-

тростанций, отстойники предприятий химической промышленности или обогатитель-
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ных фабрик. Для пространственной локализации границы зоны накопления экологи-

ческого вреда можно воспользоваться предложенной ранее технологией определения 

границ геопространства чрезвычайной ситуации (ГЧС) [99]. 

Зоны накопления экологического вреда представляют собой опаснейшее явле-

ние, так как экологическая емкость территории, где они располагаются, может 

быть, в любой момент превышена, что повлечет необратимые экологические изме-

нения [284]. Примером может служить территория, прилегающая к крупной до-

рожно-транспортной развязке, на которой наблюдается постоянный, повышенный 

дорожный трафик, или автодорога, где происходят автомобильные заторы. Также 

подобные зоны образуются в результате выбросов ТЭЦ и их выпадения далеко за 

пределами санитарно-защитных зон станций. Господствующие ветра приводят  

к тому, что загрязняющие вещества выпадают постоянно на одну и ту же террито-

рию, приводя к увеличению их концентраций. Подобного рода экологические про-

блемы, вызванные высокой концентрацией вредных, загрязняющих веществ в пре-

делах ограниченной территории, моделируются, а также картографируются  

с использованием геотехнологий и геоинформационных систем (рисунок 1.12).   

 

   

Рисунок 1.12 – Геоинфоромационный анализ расположения мест накопления 

экологического вреда, образованных выбросами автотранспорта 

 

На рисунке 1.13 показан результат геоинфоромационного анализа расположе-

ния мест накопления экологического вреда, образованных выбросами ТЭЦ на тер-

ритории города Новосибирска.  
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Рисунок 1.13 – Геоинфоромационный анализ расположения мест накопления 

экологического вреда, образованных выбросами ТЭЦ  

 

Наиболее опасны зоны накопления экологического вреда, которые образуются 

в результате наложения различных негативных экологических факторов или про-

явлений техногенной деятельности человека. В качестве проявления негативного 

техногенного воздействия можно также рассмотреть электромагнитное излучение 

базовой станции сотовой связи (рисунок 1.14). 

 

   

Рисунок 1.14 – Пример активной базовой станции, излучение которой 

распространяется на жилые помещения близко расположенных зданий 
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В качестве основных выводов можно отметить: 

– некоторые виды зон накопления экологического вреда являются динамич-

ными и могут изменяться с течением времени под воздействием внешних климати-

ческих факторов; 

– для установления границ некоторых видов зон накопления экологического 

вреда, способных к изменению по форме и размеру, требуется проведение посто-

янного экологического мониторинга земель, геологического и инженерно-топогра-

фического изучения территории, прилегающей к зонообразующему объекту, при-

менение эмпирического подхода определения границ, приложение А; 

– для внедрения в систему кадастровых данных трехмерных моделей зон 

накопления экологического вреда требуется модернизация некоторых элементов 

кадастровой отрасли в части хранения и представления кадастровой информации; 

– сформированная геоинформационная база данных по зонам накопления 

экологического вреда будет иметь востребованность у специалистов разных от-

раслей не только в области кадастра, но и градостроительства, планировки терри-

тории, архитектуры, судебной отрасли, техносферной безопасности и других, 

приложение Б; 

– внедрение 3D-моделей зон накопления экологического вреда позволит ре-

шить проблемы по оценке влияния таких зон на земельные участки и объекты не-

движимости, это может быть использовано при прогнозировании влияния образу-

ющего зону накопления экологического вреда объекта с течением времени на 

смежные геопространственные структуры [217]. 

1.8 Кадастровая стоимость объектов недвижимости как показатель 

эффективности использования земельно-имущественных комплексов 

На состояние землепользования, а также эффективность государственных ме-

роприятий по созданию экономических механизмов функционирования рынка не-

движимости влияет кадастровая стоимость. Справедливое налогообложение должно 

строиться на современной системе управления недвижимостью, в основе которой 
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заложены нормы рационального землепользования, свободы рыночных отношений 

и соблюдения общественных интересов. Кадастровая стоимость является одним из 

критериев эффективности земельной политики государства. Также среди основных 

критериев можно выделить: обеспечение земельными ресурсами всех заинтересо-

ванных субъектов; доступность земли как фактора производства; информационное 

обеспечение рынка недвижимости; справедливое налогообложение.  

Российский реестр недвижимости – один из самых больших в мире по количе-

ству объектов. На сегодняшний день в нем содержится информация более чем  

о 161 млн объектов недвижимости. Для такого огромного числа объектов недвижи-

мости не реже чем один раз в пять лет проводится государственная кадастровая 

оценка. Применяемые методы массовой оценки зачастую дают неверный результат 

величины кадастровой стоимости. Принятые в последнее время нормативно-пра-

вовые акты и методические указания по проведению кадастровой оценки направ-

лены на повышение ее качества и более точного соответствия кадастровой стоимо-

сти недвижимости ее рыночному значению. Одним из приоритетных направлений 

является обнаружение факторов роста или снижения стоимости недвижимости. 

При этом факторы роста могут быть использованы как ориентиры при разработке 

стратегии устойчивого развития территории. Существует необходимость формиро-

вания внутренней, адаптированной к особенностям территорий Российской Феде-

рации региональной геостратегии.  Выявленные факторы снижения стоимости не-

движимости показывают проблемные вопросы территориального управления, 

требуют серьезного осмысления причин их возникновения и разработки подходов 

к их минимизации.  

На рисунке 1.15 представлены основные ошибки, влияющие на определение 

кадастровой стоимости при проведении массовой оценки  

Часть из перечисленных ошибочных сведений находится непосредственно в 

ЕГРН. В связи с этим возникает задача проверки достоверности кадастровой ин-

формации. Эта задача решается на основании применения автоматизированных 

средств проверки информации, хранящейся в ЕГРН. 
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Рисунок 1.15 – Перечень распространенных ошибок, влияющих на определение 

кадастровой стоимости объекта недвижимости 

 

В работе решены задачи автоматической идентификации кадастровых доку-

ментов на основе нейросети, а также вопросы, связанные с систематизацией и рас-

познаванием кадастровой документации по объектам недвижимости [11]. Решению 

этих вопросов посвящено диссертационное исследование Григорьева С. А. [61] 

Недостоверная информация, хранящаяся в ЕГРН, а также информация, находя-

щаяся в муниципальных фондах пространственных данных, требует проверки и вери-

фикации на достоверность и точность. Алгоритмы верификации кадастровой инфор-

мации представлены в работах Аврунева Е. И. и др. [195, 5]. Схема формирования 

муниципальных фондов пространственных данных представлена в приложении В. 

Использование недостоверных сведений при проведении государственной ка-

дастровой оценки приводит к получению неверных результатов, и как следствие, – 

к несправедливому налогообложению владельцев недвижимости [277]. 

В практике земельно-имущественных отношений есть примеры практически 

полного обесценивания недвижимости в результате потери ее качественных 

свойств [40].  

Приоритетным направлением территориального управления является максималь-

ное вовлечение земельных ресурсов в хозяйственный оборот (рисунок 1.16) [115, 90]. 

Ошибка определения стоимостной группы объекта недвижимости

• зависит от вида разрешенного использования указанного в правоустанавливающем
документе

Нерассмотрение уникальных особенностей объекта недвижимости

• охранные зоны
• отсутствие сведений об уровне развития социальной инфраструктуры и т. д.
• престижность, планировка, ландшафтно-композиционные особенности

Ошибки в указании физических характеристик объекта недвижимости

• ошибки в определении площади
• ошибка указания материала, качественных свойств объекта
• ошибка в указании времени постройки, процента износа, состояния и т. д.
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Рисунок 1.16 – Критерии эффективности земельной политики 

 

На ошибки в системе кадастровой оценки земель ссылается ряд авторов, кото-

рые в своих работах рассматривали результаты землеьно-оценочных работ: «стои-

мость земель сельскохозяйственного назначения в менее развитых регионах оказы-

вается в разы выше, чем в регионах, которые являются одними из лидеров 

экономического развития» [194]. 

Современные методики оценки направлены на унификацию методов и макси-

мально возможное использование при массовой оценке недвижимости их индиви-

дуальных свойств  [86], в том числе «использовать геоинформационный подход для 

создания инструментального средства массовой оценки недвижимости» [153, 181].  

При оценке недвижимости основным фактором выступает пространственное 

положение объекта недвижимости, однако, для более эффективного использования 

этот фактор рекомендуется использовать как «комплекс взаимосвязанных частных 

критериев, таких как транспортная доступность, экологический уровень и наличие 

железнодорожных вокзалов» [185, 232]. 

1.9 Структуризация предметной области исследования системы  

эффективного использования земельных ресурсов 

Современная система землепользования представляет собой сложный ком-

плекс природных и антропогенных взаимодействий с целью хозяйственного осво-
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условиях актуализации
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ения территории, приводящих к коренному преобразованию природной среды  

и формированию техногенных природно-территориальных комплексов [277, 189]. 

Карпиком А. П. подчеркивается, что «рациональное землепользование – перспек-

тивное направление генезиса цивилизации и управления территориями на принци-

пах устойчивого развития» [112]. Вследствие данного обстоятельства организация 

рационального землепользования представляется как одна из важнейших задач ре-

гулирования российского земельного законодательства в общей системе эффектив-

ного управления земельными ресурсами [243, 89]. 

Рациональное землепользование – это землепользование, которое отвечает об-

щественным интересам, а также интересам пользователей и собственников земель-

ных участков и способно обеспечить наиболее экономически выгодное и экологи-

чески целесообразное использование полезных свойств земли в производственных 

процессах, а также оптимальные способы взаимодействия с окружающей средой, 

воспроизводство и охрану земельных ресурсов [22, 290].  

К сожалению, большое количество происходящих техногенных и природных 

катастрофических событий, повлекших ухудшение качества земельно-ресурсного 

потенциала территории и резкое снижение рыночной стоимости объектов недви-

жимости, демонстрирует неадекватность применяемых методов и технических ре-

шений современным угрозам [217]. «Мониторинг земель обеспечивает оценку их 

качества и средоформирующего потенциала территории» [236]. 

Техногенное освоение территории Зятькова Л. К. в своих научных работах, 

связывает с понятием «природного капитала»: «как показывает практика минув-

ших лет, с расширением освоения природного капитала региона увеличиваются  

и масштабы разрушения». Управление территорией – это, прежде всего, управле-

ние отношениями «общество – природа» по эффективности использования природ-

ного капитала территории. Как показала практика, в настоящее время для обеспе-

чения эффективного управления необходима всеобъемлющая и достоверная 

информация об объекте или объектах управления с учетом их взаимозависимости 

и взаимовлияния». [97]. С разработкой системы эффективного землепользования 
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связаны задачи геомаркетинга, а том числе «поиска оптимального пространствен-

ного положения для определенного вида объектов, геомаркетингового прогнозиро-

вания эффективности размещения пространственных структур, а также оценки 

природных ресурсов» [266]. Поэтому одним из первых результатов выполненных 

исследований является структуризация предметной области исследования системы 

эффективного использования земельных ресурсов и установление причинно-след-

ственных связей между происходящими негативными процессами и состоянием зе-

мельных ресурсов (рисунок 1.17) [81, 100, 257]. 

В разработанной предметной области системы эффективного землепользова-

ния акцентируется многосредовость и комплексная взаимосвязь элементов, форми-

рующих земельно-ресурсный потенциал территории [299]. При этом, как подчер-

кивается в работе [309], «модель предметной области управления земельными 

ресурсами должна включать социально-ориентированные механизмы создания 

комфортных условий жизнедеятельности населения».  Мониторинг земель, как ин-

струмент регулирования, выступает одним из «факторов обеспечения рациональ-

ного землепользования» [17]. 
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Рисунок 1.17 – Структуризация предметной области исследования системы эффективного  

использования земельных ресурсов 
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Выводы по первому разделу 

Выполненный анализ научно-технической литературы и действующей норма-

тивной документации показал ряд проблем, влияющих на эффективность органи-

зации системы землепользования на территории Российской Федерации. 

1 Недостаточное внимание со стороны как государства, так и хозяйствующих 

субъектов к основополагающей роли геодезии и перспективным направлениям раз-

вития геопространственной деятельности, направленных на оптимизацию исполь-

зования земельных ресурсов, повышение точности и оперативности кадастровых 

работ. 

2 Дефицит актуальных пространственных данных в цифровой форме для ин-

формационного обеспечения деятельности органов государственной власти, мест-

ного самоуправления, предприятий и бизнеса, а также населения страны. 

3 Уменьшение собираемости налогов на недвижимое имущество вследствие 

недостаточного информационного обеспечения налоговой системы государства 

оперативными сведениями по использованию недвижимости. 

4 Необходимость глубокого объединения цифровых технологий, геопростран-

ственных данных и виртуальной реальности для исследования, представления и 

взаимодействия с информацией о земельных ресурсах и стратегическом планиро-

вании их освоения, в том числе направленной на обеспечение эффективного ис-

пользования земельных ресурсов государства. 

5 Межрегиональные различия в уровне и качестве жизни населения, недоста-

точно высокие темпы экономического роста и технологического развития вслед-

ствие снижения эффективности использования земельных ресурсов государства. 

6 Стратегическое планирование использования земельных ресурсов, развития 

промышленности, хозяйственной деятельности на территории страны, повышение 

плотности и равномерности распределения населения на территории государства 

для обеспечения национальной безопасности страны. 
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7 Недостаточно высокий уровень контроля и мониторинга состояния природ-

ных систем, в том числе земельных ресурсов, что ведет к загрязнению, деградации, 

потере плодородия почв и снижению показателей продовольственной безопасно-

сти государства. 

8 Недостатки в системе стратегического планирования землепользования,  

а также исследования пространственных структур с целью повышения их устойчи-

вости к неблагоприятным природным и техногенным воздействиям. 

9 Ухудшение экологических показателей окружающей природной среды, ис-

тощение природных ресурсов, в том числе и земельных, глобальные техногенные 

катастрофы. 

10 Отсутствие единого комплекса средств макроэкономического межрегио-

нального межотраслевого планирования за счет более полного учета геопростран-

ственных особенностей территории государства и перехода к новой модели про-

странственно-экономической политики на основе широкого использования 

цифровых геоплатформ. 

Решение перечисленных выше проблем возможно благодаря разработке и при-

менению геоинформационных методов и средств геотехнологий в планировании, ис-

пользовании и управлении земельными ресурсами, а также в разработке моделей про-

странственного развития территории государства, обеспечения продовольственной 

безопасности, равномерного распределения плотности хозяйственного использова-

ния земель, а также территориального суверенитета государства. 

При планировании использования и управления земельными ресурсами рас-

смотрен риск-ориентированный подход. Делается акцент на применении геоин-

формационных технологий при идентификации, анализе и управлении потенциаль-

ными рисками, которые могут возникнуть в процессе использования земельных 

ресурсов. Это помогает снизить потенциальные потери, улучшить устойчивость 

пространственных структур и оптимизировать земельные ресурсы в соответствии 

с целями и интересами населения, хозяйствующих субъектов и государства в це-

лом. 
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Введено новое понятие ТПТК, который является сложной самоорганизую-

щейся системой с природными компонентами, содержащий в себе взаимосвязан-

ные элементы различного уровня иерархии. 

Уточнено понятие «зоны накопления экологического вреда» как одного из 

опаснейших с позиции потери экологического благополучия земельных ресурсов 

явления. 

Введено новое понятие – геопространство чрезвычайной ситуации – ГЧС – это 

ограниченное факторами влияния чрезвычайной ситуации множество простран-

ственных объектов процессов и явлений, является пространственно-временной зо-

ной, величина прогнозного ущерба объектам недвижимости определяется по зна-

чению максимальной границе ГЧС.  

Разработанная структура предметной области исследования позволяет, ис-

пользуя методы геоинформационного моделирования, экономического регулиро-

вания и перспективного планирования учитывать природно-антропогенные осо-

бенности территории для эффективного распределения земельных ресурсов  по 

видам хозяйственной деятельности. 
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2 МЕТОДИЧЕСКОЕ И ТЕХНОЛОГИЧЕСКОЕ ОБЕСПЕЧЕНИЕ  

РАЗРАБОТКИ СИСТЕМЫ ЭФФЕКТИВНОГО ЗЕМЛЕПОЛЬЗОВАНИЯ 

2.1 Общая характеристика кадастровой системы Российской Федерации 

Кадастровая система Российской Федерации формируется с момента распада 

СССР в течение последних 30 лет. Первостепенная задача государства заключалась 

в создании эффективных механизмов реализации принципов рыночной экономики 

и многообразия видов собственности на недвижимость. Решение данной задачи 

позволяло, прежде всего, добиться притока финансовых средств в бюджеты всех 

уровней в виде земельных платежей. В последующем к земельному налогу доба-

вился налог за владение другими видами недвижимого имущества. Для формиро-

вания налогооблагаемой базы государством были приняты беспрецедентные шаги 

[35, 204, 121]: 

– приватизация земель; 

– проведение государственной кадастровой оценки земель и использование 

при расчете налога кадастровой стоимости, которая должна быть приближена к ры-

ночной стоимости оцениваемого объекта недвижимости;  

– разграничение государственной собственности на землю; 

– разработка и внедрение автоматизированной информационной системы гос-

ударственного земельного кадастра, а позже федеральной государственной инфор-

мационной системы Единый государственный реестр недвижимости; 

– создание распределенной системы территориальных отделений Федераль-

ной службы государственной регистрации, кадастра и картографии; 

– формирование института кадастровых инженеров; 

– формирование государственного справочно-информационного ресурса по 

объектам недвижимости на территории государства – публичной кадастровой 

карты; 

– объединение баз данных и создание Единого государственного реестра не-

движимости. 
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Цели создания и ведения ЕГРН показаны на рисунке 2.1. 

 

 

Рисунок 2.1 – Цели ЕГРН 
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гражданам и лицам без гражданства, переселяющимся на постоянное место жи-

тельства в Российскую Федерацию [179]. На основании данного закона земельные 

участки предоставляются на территории 18 субъектов РФ, повышение плотности 

населения в данных регионах и развитие рынка земельно-имущественных отноше-

ний является стратегической задачей. 

Все эти меры, принятые для развития и повышения эффективность кадастро-

вой системы, позволили добиться высокой собираемости налога на недвижимость 

[73]. Во многих регионах РФ муниципальные власти инициируют проведение ин-

вентаризационных работ с целью выявления объектов недвижимости, налог на 

которые исчисляется с нарушениями в сторону его уменьшения  или полностью 

отсутствует. Подобные проверки направлены на увеличение налогооблагаемой 

базы и повышение эффективности системы кадастра [101]. 

Вместе с тем, нельзя не отметить тот факт, что земельные ресурсы РФ, не-

смотря на то, что объем их вовлечения в хозяйственный оборот постоянно увели-

чивается, используются во многих случаях нерационально. Одним из доказательств 

этого является проведенное Сизовым А. П. исследование динамики баланса земель 

РФ [235]. Изучение изменений в объемах земельных ресурсов государства по кате-

гориям и сопоставление результатов показывают «несбалансированное развитие» 

отдельных категорий земель.  

Также отмечаются  «территориальные закономерности в пространственном 

распределении качества жизни населения: в лучшую сторону выделяются регионы 

Южного и Центрального федеральных округов, в худшую – северные и сибирские 

регионы» [253]. 

Таким образом, несмотря на неоспоримые достижения кадастровой системы 

РФ и ее инновационность, необходимо постепенно переместить  приоритетность 

действий с модернизации системы налогообложения на развитие и совершенство-

вание системы рационального землепользования. Для этих целей нужно разрабо-

тать подходы к оценке эффективности кадастровой системы и регулирования на ее 

основе механизмов землепользования. 
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Учитывая высокий уровень информационного обеспечения всех процессов, 

связанных с функционированием кадастровой системы, одним из основных эле-

ментов, позволяющих повысить ее эффективность, являются геоинформационные 

системы и их подкласс – земельно-информационные системы [71]. Вместе с тем, 

как показывает опыт мировых практик при внедрении и развитии рационального 

землепользования, применение систем поддержки принятия управленческих реше-

ний, систем, использующих методы искусственного интеллекта при работе с гео-

информацией, является необходимым условием достижения высоких результатов 

[102]. При этом в России по данным статистики уровень внедрения геотехнологий 

в процессы управления земельными ресурсами и объектами недвижимости доста-

точно неоднороден и в большинстве регионов находится на низком уровне [103].  

В работе [214] отмечается «недостаточный уровень подготовки участников сферы 

пространственных данных, ДДЗЗ и ГТ, плохая коммуникация, низкое качество  

и доступность базовых пространственных данных, ограничения аппаратного обес-

печения и программных решений, административные барьеры, а также зависи-

мость от импортного оборудования и программного обеспечения». 

2.2 Механизмы функционирования системы охраны и защиты земель  

в Российской Федерации 

В качестве нормативно-правового обеспечения в сфере землепользования при-

меняются: Конституция РФ, Федеральные законы «О землеустройстве», «Об обо-

роте земель сельскохозяйственного назначения», Земельный кодекс, Градострои-

тельный кодекс, Гражданский кодекс, Кодекс об административных право-

нарушениях, постановления Правительства «Об утверждении Положения о госу-

дарственном земельном надзоре», «О мониторинге», Градостроительные нормы  

и регламенты [92, 57, 245, 169, 176, 173]. 

Основными методами, которые определены действующим законодательством 

при выявлении нарушений использования земель, являются: 

– карательные санкции (наложение штрафов, изъятие земельных участков); 
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– правовостановительные  санкции (возврат пострадавшему лицу самовольно 

занятого земельного участка, восстановление состояния земель, подвергнутых 

порче, и др.); 

– компенсационные санкции (возмещение имущественного вреда, компенса-

ция морального вреда); 

– профилактические меры (предотвращение экологически небезопасной соци-

альной и хозяйственной деятельности в использовании земель); 

– проведение землеустройства (изменение границ, перераспределение земель-

ных участков, предоставление и изъятие земельных участков, определение границ, 

восстановление земель, выявление нарушенных земель); 

– разработка предложений о рациональном использовании земель и об их 

охране (предотвращение и ликвидация загрязнения, истощения, деградации, порчи, 

уничтожения земель и почв и иного негативного воздействия на земли и почвы, 

восстановление плодородия почв); 

– организация и осуществление федерального государственного надзора в об-

ласти землеустройства; 

– природно-сельскохозяйственное районирование земель [210]; 

– регулирование правоотношений, возникающих при использовании земель; 

– государственный мониторинг земель (систематическое изучение состояния 

земель и выявление изменений для обоснования управленческих решений в сфере 

рационального использования и охраны земель, сохранения природных систем, по-

вышения качества жизни, улучшения здоровья населения, обеспечения экологиче-

ской безопасности) [92, 268]; 

– информационное обеспечение деятельности по ведению единого государ-

ственного реестра недвижимости, осуществление государственного земельного 

контроля, землеустройства, иных функций в области государственного и муници-

пального управления земельными ресурсами; 

– общие правила создания и ведения распределенных баз и банков данных, кар-

тографирования земельной информации, стандартных технологий использования 

геоинформационных систем для целей мониторинга и охраны земель. 



63 

 

Рациональное использование земель – обеспечение всеми землепользовате-

лями в процессе производства максимального эффекта в осуществлении целей зем-

лепользования с учетом охраны земель и оптимального взаимодействия с природ-

ными факторами [56]. 

Вопросы рациональной организации пространства, создания комфортных 

условий для жизни и деятельности человека являются одними из основных при вы-

полнении градостроительного проектирования и осваивания территорий под раз-

витие населенных пунктов. Рациональная организация территории подразумевает, 

прежде всего, достижение ряда показателей, которые выражаются в следующих 

факторах: 

– выполнение требований нормативно-правовых актов РФ по организации тер-

ритории и основных элементов землепользования (соблюдение рекомендаций 

Строительных норм и правил, ГОСТов, требований к расчету размера минималь-

ных площадей земельных участков и т. д.); 

– соблюдение всеми участниками процессов хозяйствования и землепользова-

ния на территории требований экологического и природоохранного законодатель-

ства; 

– получение максимального экономического эффекта от использования терри-

тории в зависимости от вида деятельности или от направления использования; 

– создание комфортных условий для нахождения человека на освоенной 

территории, в первую очередь, это безопасность, развитие транспортной инфра-

структуры, качество жилых объектов, развитие социально-бытовой инфраструк-

туры [104]. 

В отношении владельцев земельных участков, в области рационального зем-

лепользования Земельный кодекс РФ закрепляет следующие требования: 

– осуществлять мероприятия по сохранению плодородия почв [279]; 

– эксплуатировать земельные участки согласно их целевым назначениям  

и принадлежности к той или иной категории земель и видом разрешенного исполь-

зования; 
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– проводить мероприятия по охране лесов, земель, водных объектов и других 

природных ресурсов, в частности меры пожарной безопасности; 

– не допускать деградацию, захламление, загрязнение и ухудшение плодоро-

дия почв на землях соответствующих категорий; 

– проводить мероприятия по рекультивации нарушенных земель, восстанов-

лению плодородия почв [92]. 

Процесс регулирования землепользования представляет собой сложный меха-

низм организационных, правовых, экономических и административных инстру-

ментов, которые воздействуют на земельные отношения. Они формируют, разви-

вают и направляют данные отношения в область заинтересованности  

к земле частных лиц, предприятий и муниципального сообщества в целом. 

Cуществуют определенного вида нормативно-правовые коллизии, которые 

ведут к различиям в понимании как объекта недвижимости, так и механизмов 

регулирования процесса землепользования. Например, земельный участок мо-

жет включать: реальный пространственный объект на местности, информацион-

ную (цифровую) модель, сформированную в базе пространственных данных  

и визуализацию модели на производной карте (схеме).  

В современной кадастровой системе принимаются различного вида норма-

тивно-правовое и технические действия по совершенствованию системы кадастро-

вого учета регистрации недвижимости [4, 113, 192]. 

2.3 Геоинформационная основа системы управления землепользованием 

2.3.1 Геоинформационная основа системы навигации и управления 

Геоинформационная основа (ГИО) понимается как совокупность цифровых 

картографических материалов, представленных в одной системе координат, со-

зданных с использованием общего набора правил представления и описания про-

странственных объектов, процессов, явлений [72, 267]. 
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При рассмотрении вопроса создания геоинформационной основы для пла-

нирования эффективного землепользования необходимо представлять, что ре-

шение данного класса задач является весьма дорогостоящим. При этом система 

будет приносить прибыль или другие различного рода нематериальные положи-

тельные результаты только при постоянном поддержании системы в актуальном 

состоянии и мониторинге системы. Для увеличения объема достоверных данных 

в ЕГРН применяются различные методики аудита [60]. 

В настоящее время наиболее перспективным является направление постоян-

ного мониторинга территории на основе данных дистанционного зондирования 

Земли. Для повышения оперативности сбора информации необходимо установить 

временные интервалы мониторинга. В первую очередь, связано это со степенью 

техногенного освоения территории, а также динамикой происходящих на террито-

рии природных процессов [70].  

При создании геоинформационной основы необходимо учитывать ее много-

целевое назначение и возможность использования для решения широкого круга за-

дач территориального управления, в том числе с учетом Градостроительного ко-

декса, информационной системы обеспечения градостроительной деятельности, 

кадастра. 

Геоинформационная основа служит для решения  различного класса задач: 

– справочно-картографическое обеспечение всех управляющих структур,  

а также населения территории; комплексный подход к решению задачи навигации, 

диспетчеризации, оптимизации транспортных потоков, решение задач сетевого 

анализа; техническое обеспечение возможности широкого использования населе-

нием глобальной системы позиционирования; 

– градостроительство, кадастр, инженерное обустройство территории; опера-

тивное принятие управленческих решений в сфере осуществления руководства  

и планирования устойчивого развития территорий;  

– организация диспетчерского контроля за ситуацией с привлечением широ-

кого круга специалистов; планирование и осуществление мероприятий правоохра-
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нительными структурами и подразделениями Министерства чрезвычайных ситуа-

ций; 

– накопление и использование информации по основным показателям разви-

тия территории (производство, социально-экономическое развитие, жилье, транс-

порт, экология и т. д.);  

– осуществление внутрихозяйственного и межхозяйственного землеустрой-

ства и планирования мероприятий по рациональному природопользованию; 

– оценка величины антропогенной трансформации и уровня техногенной 

нагрузки на территорию; снижение риска возникновения природных и техноген-

ных катастроф. 

В настоящее время сравнительно актуальной картографической основой  

выступают цифровые космоснимки и ортофотопланы, «но и они зачастую не мо-

гут решить проблемы инвентаризации и учета недвижимого имущества, требу-

ется применение современных средств автоматизации на базе ГИС» [193].  

На рисунке 2.2 представлен пример дешифрирования объекта недвижимости по 

ортофотоплану, однако полевой контроль установил, что объект недвижимости 

разрушен. 

 

  

а) б) 

Рисунок 2.2 – Пример дешифрирования объекта недвижимости:  

а) полевой контроль; б) дешифрирование объектива недвижимости  

по космическому снимку 
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Ведение Единого государственного реестра недвижимости осуществляется  

с использованием картографической информации, которая необходима для про-

странственного отображения учитываемых объектов недвижимости. Однако, 

ввиду того, что существенная часть пространственной информации об объектах не-

движимого имущества во многих случаях с течением времени подвергается значи-

тельным изменениям, её актуальность и оперативность могут быть достигнуты 

только на основе автоматизированной системы сбора, хранения, обработки и гра-

фической визуализации пространственных данных и связанной с ними информа-

ции об объектах недвижимости [70]. 

Обеспечить быстрый и многопользовательский доступ к данным можно бла-

годаря её предоставлению в формате геопортала. 

В работе [52] отмечается, что «геопортальные технологии облегчают проектиро-

вание и реализация механизмов поиска распределенных пространственных данных  

в составе национальных инфраструктур пространственных данных».  

2.3.2 Элементы инфраструктуры пространственных данных 

Задача создания инфраструктуры пространственных данных (ИПД) – шаг к ре-

ализации информационного обмена между различными хозяйствующими субъек-

тами, органами территориального управления и проживающим на территории 

населением [269.]. По оценкам специалистов, проблемой развития ИПД является 

«фрагментированность накопленных пространственных данных и отсутствие еди-

ного крупномасштабного бесшовного покрытия». При этом одним из решений этой 

проблемы является внедрение системы «информационного обмена между различ-

ными организациями и ведомствами, которые по роду своей деятельности создают, 

накапливают и обрабатывают пространственные данные» [286, 130]. 

Для решения задачи развития ИПД необходимо «использование картографо-

геодезического фонда Российской Федерации» [223]. 

Элементы инфраструктуры пространственных данных представлены на ри-

сунке 2.3 [131]: 
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Основными структурными частями современной инфраструктуры простран-

ственных данных являются: 

– система информационной поддержки деятельности органов государствен-

ной власти и местного самоуправления на базе многоцелевого кадастра с исполь-

зованием геоинформационных систем; 

– реестр баз пространственной и статистической информации; 

–  бесплатные и общедоступные справочно-информационные системы для 

населения; 

– система информационной поддержки процессов формирования и монито-

ринга научно-технических и проблемно-ориентированных программ; 

–  система нормативно-правовых баз данных в составе информационно-право-

вого пространства государства. 

 

 

Рисунок 2.3 – Элементы инфраструктуры пространственных данных 
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Работы по формированию инфраструктуры пространственных данных ведутся 

сразу по нескольким направлениям: развитие телекоммуникационной среды обла-

сти; формирование информационных ресурсов, информационных систем и меха-

низмов предоставления услуг на их основе; организация инфраструктуры, обеспе-

чивающей функционирование и развитие информационной среды. Эти работы 

являются основой формирования рациональной, экономически эффективной си-

стемы территориального управления. 

Основными принципами формирования инфраструктуры пространственных 

данных являются: 

а) принцип цифрового единства – заключается в единстве представления про-

странственных объектов, процессов, явлений на геоинформационной основе тер-

ритории: 

– использование единой системы координат для осуществления различных ви-

дов деятельности, связанных с землепользованием, строительством, территориаль-

ным планированием, мониторингом, рекреацией, туризмом, предотвращением  

и ликвидацией чрезвычайных ситуаций т. д.; 

– использование единых стандартов представления цифровых пространствен-

ных данных; 

– совместное представление в единой системе координат и картографической 

базе данных комплексной разнородной информации различных служб и организа-

ции, в частности градостроительной, кадастровой, топографической и др.; 

– применение единого формата хранения данных в системе; 

– использование единой технологии обработки и представления данных; 

б) территориально-отраслевой принцип заключается в комплексном нанесе-

нии на цифровую основу территории пространственных объектов, учитывая их тер-

риториальную и отраслевую принадлежность, т. е. применяется тематическое кар-

тографирование (каждый картографический объект имеет определенное функ-

циональное значение); 

в) принцип территориальной целостности заключается в следующем: 
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–  исследуются не только связи между объектами, но и характер, и результаты 

этого взаимодействия. Определяются закономерности развития объектов, процес-

сов и явлений с учетом взаимовлияющих факторов; 

– геоинформационное пространство должно быть представлено единой моде-

лью пространственных объектов с возможностью перехода от уровня государства, 

округа, субъекта и до уровня отдельного муниципального образования [324, 282]; 

– территория административно-территориальных единиц рассматривается 

совместно со смежными областями; 

г) принцип обеспечения социальной комфортности населения, который заклю-

чается в осуществлении социально-экономических мероприятий с учетом интере-

сов и прав граждан, а также предоставление актуального справочно-информацион-

ного ресурса [67, 82]. 

Социально-экономический эффект от внедрения инфраструктуры простран-

ственных данных оценивается по следующим направлениям: 

– формирование информационного обеспечения для совершенствования ра-

боты органов государственной власти, органов местного самоуправления, хозяй-

ствующих субъектов; 

– формирование эффективной нормативно-правовой базы, регулирующей во-

просы обеспечения информационной безопасности и реализации прав граждан на 

информацию; 

– повышение эффективности взаимодействия органов государственной власти 

и органов местного самоуправления как между собой, так и с хозяйствующими 

субъектами и гражданами; 

– обеспечение условия для повышения эффективности и более широкого ис-

пользования пространственных данных в экономической, социальной и экологиче-

ской сферах; 

– повышение уровня подготовки и переподготовки кадров за счет совершен-

ствования системы образования на базе принципов экономически-эффективного 

рационального природопользования. 
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В соответствии со ст. 6 Федерального закона от 13.07.2015 № 218-ФЗ «О гос-

ударственной регистрации недвижимости» [173], «картографической основой Еди-

ного государственного реестра недвижимости является единая электронная карто-

графическая основа, создаваемая в соответствии с законодательством о геодезии  

и картографии» [184].  

Также ст. 28 Федерального закона от 30.12.2015 № 431-ФЗ «О геодезии, кар-

тографии и пространственных данных и о внесении изменений в отдельные за-

конодательные акты Российской Федерации» [168] устанавливает ЕЭКО, созда-

ваемую в соответствии с законодательством о геодезии и картографии, как 

картографическую основу ЕГРН. 

Совместное использование топографической информации и данных кадастра 

позволяет решить следующие задачи (рисунок 2.4) [10]: 

– кадастровая информация при совмещении с дежурным топографическим 

планом  помогает выявить неосвоенные земельные участки и вовлечь их в эффек-

тивный хозяйственный оборот; 

– данные кадастра при совмещении с различными картографическими матери-

алами и данными дистанционного зондирования Земли помогают решить один из 

основных вопросов территориального управления – выполнить сбор информации 

для системы мониторинга и охраны земель, а также решить вопрос об эффективно-

сти землепользования; 

– кадастровая информация совмещается с топографическим планом террито-

рии для контроля правильности самих кадастровых данных, а также для выявления 

неучтенных объектов недвижимого имущества. На рисунке 2.5 показан пример 

ошибки определения границ объекта недвижимости, которая была выявлена после 

совмещения топографического плана масштаба 1 : 500 с данными кадастрового де-

ления территории. 
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Рисунок 2.4 – Задачи совместного использования топографической  

и кадастровой информации 

 

 

Рисунок 2.5 – Пример ошибки определения границ объекта недвижимости, 

выявленной при совмещении кадастровой и топографической информации 

 

 

На основании всего вышеизложенного можно сделать вывод, что в настоящее 

время на территорию Российской Федерации в целом, а также на территорию её 

субъектов активно создается и внедряется в практику кадастровых работ ЕЭКО. 
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и обеспечивает объектную связь не только между масштабами карт и планов, но  

и с данными кадастрового деления территории.  

2.4 Принципы эффективного использования земельных ресурсов 

2.4.1 Первый принцип эффективного использования земельных  

ресурсов – «Принцип рационального землепользования» 

Первый принцип эффективного использования земельных ресурсов – «Прин-

цип рационального землепользования»: «использование земельных ресурсов 

должно осуществляться с учетом их потенциала и сохранения природных свойств 

на длительную перспективу в соответствии с потребностями общества».  

Рациональное использование земельных ресурсов – сложный организационно-

правовой, технический и социально-ориентированный процесс, обусловленный 

различными факторами, в том числе и региональными особенностями территории. 

Максимальное вовлечение земельных ресурсов в хозяйственный оборот, вызывает 

их частичную или полную трансформацию, преобразование, формирование ТПТК 

[65]. При этом одним из основных критериев эффективности выступает получение 

прибыли за счет организации различных видов хозяйственной деятельности. Вме-

сте с тем, оптимальное, экологически-ориентированное использование земельных 

ресурсов предполагает минимизацию негативного влияния на состояние почвен-

ного слоя и в целом на окружающую природную среду [278, 276, 239, 79]. 

Земельные ресурсы являются частью окружающей природной среды, норма-

тивно-правового регулирования, пространственным базисом для образования зе-

мельных участков и расположения иных объектов кадастрового учета и средством 

производства при осуществлении хозяйственной деятельности.  

Любое землепользование ориентируется на определенные направления разви-

тия территории, формирование перспективных направлений хозяйственного ис-

пользования. На рисунке 2.6 представлена схема укрупненных  блоков информаци-

онной модели развития территории. Как видно из схемы, вовлечение земельных 
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ресурсов в хозяйственный оборот преследует получение дохода всеми участниками 

земельно-имущественных отношений. При этом государство является основным 

регулятором этих отношений и также заинтересовано в максимальной доходности 

от использования земельных ресурсов в виде налоговых поступлений.  

Земельные ресурсы можно рассматривать с двух сторон: как главное средство 

производства, наиболее используемое в деятельности человека, или как часть при-

родной экосистемы. Отсюда следует, что оптимальное использование земли со-

стоит из баланса экологического и экономического аспекта [262]. Чтобы соответ-

ствовать нормам рационального использования земельных ресурсов, нужно 

установить критерии оптимальности их использования. 

 

 

Рисунок 2.6 – Укрупненная схема информационной модели  

развития территории 

 

При этом осуществляемая в рамках хозяйственной деятельности техногенная 

трансформация земельных ресурсов должна быть «приоритетно направлена на раз-

витие инфраструктурного обеспечения и оптимизацию пространственных измене-

ний» [188]. 
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При оценке уровня рациональности использования земельных ресурсов воз-

можно применение нескольких групп критериев, приложение Г [79]:  

– критерии рациональности землепользования в зависимости от категории зе-

мель;  

– природоресурсные критерии рациональности землепользования;  

– экономические критерии рациональности землепользования.  

Данные критерии обосновываются тем, что земельные ресурсы выступают как 

элемент окружающей природной среды, нормативно-правового регулирования, ка-

дастрового учета и средства производства при осуществлении хозяйственной дея-

тельности. Уровень рациональности определяется на основании оценивания каж-

дого критерия. В приведеном перечне критерии, зависящие от категории земель, 

играют наиболее важную роль, так как определяют специфику целевого использо-

вания земельных участков. 

2.4.2 Второй принцип эффективного использования земельных ресурсов – 

«Принцип геоинформационного моделирования систем землепользования» 

Второй принцип эффективного использования земельных ресурсов – 

«Принцип геоинформационного моделирования систем землепользования»: «гео-

информационное моделирование землепользования является необходимым усло-

вием для принятия взвешенных решений по оптимизации использования земли, 

устойчивому развитию территорий государства и снижению влияния негативных 

факторов на природную и социальную среду».  

Геоинформационное моделирование «в отличие от других видов моделирова-

ния использует интеграцию данных» [32]. Для организации эффективного 

использования земельных ресурсов в хозяйственной деятельности необходимо 

учитывать специфические особенности ТПТК. Для описания схемы 

геоинформационного моделирования эффективного землепользования введены 

следующие обозначения: X – единый информационный поток; ,ix 1, 2, ,i n  – 



76 

 

информационные фрагменты – исходные данные, полученные  

в процессе проведения комплекса работ по сбору информации;  1 2, , , iА A A  – 

виды работ; F – процесс обработки информации; k  – критерий информативности 

исходных данных, показывает, в какой степени та или иная информация может 

быть использована для выполнения определенного вида работ; 1,1 1,2 ,, , , i jI I I  – 

виды продукции (производная информация); K  – показатель интегрального каче-

ства; i  – коэффициент относительной важности (вес) показателя iW  в интеграль-

ном качестве,  i = 1, …, n; iW – уровень достижения требуемого качества i-го эле-

мента (при возрастающей шкале оценок) по натуральным показателям (градусы, 

м/с и т. п.) или относительным (баллы и т. д.). 

Общая схема геоинформационной модели эффективного землепользования 

техногенных природно-территориальных комплексов представлена на рисунке 2.7. 

Данная схема отображает этапы функционирования информационной модели 

и является замкнутой системой с возможностью реализации функций само-

контроля и обучения. Представленная схема является основой формирования си-

стемы перспективного планирования освоения территории. 

Для разработки плана мероприятий по организации системы рационального 

природопользования в современных условиях необходимо использовать комплекс-

ные автоматизированные системы, базовый функционал которых базируется на 

геотехнологиях и развитии инфраструктуры пространственных данных [296, 298]. 

Представленная информационная модель рационального природопользова-

ния техногенного природно-территориального комплекса является основой фор-

мирования системы перспективного планирования освоения территории. В каче-

стве крупнейших участков техногенно-нарушенных земель выступают 

пространства, занятые населенными пунктами. Совокупность природных, техно-

генных, социальных и экономических условий жизни, существующих в городе 

на занимаемой им территории, формируют городскую среду – среду обитания  

и производственной деятельности людей, природный и созданный людьми мате-

риальный мир. 
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Рисунок 2.7 – Схема геоинформационного моделирования эффективного 

землепользования 
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Для устойчивого развития и функционирования поселений и межселенных 

территорий создается инженерная инфраструктура – комплекс сооружений и ком-

муникаций, транспортная сеть, инженерное оборудование, каналы связи, а также 

объекты социального и культурно-бытового обслуживания населения. Элементами 

городской инфраструктуры являются: инженерные коммуникации, дороги общего 

пользования, общественный транспорт, объекты недвижимости, культурные объ-

екты, различные предприятия и организации. Инфраструктура города тесно свя-

зана с социальной и территориальной составляющей города. Город в широком 

смысле может быть определен как место компактного проживания людей, удовле-

творяющее потребности человека в обеспечении ресурсами: жизнедеятельности, 

безопасности, коммуникации и развитии личности на основе общности культур-

ных, социальных, национальных и прочих интересов. 

2.4.3 Третий принцип эффективного использования земельных ресурсов – 

«Принцип сохранения качества земельных ресурсов» 

Третий принцип эффективного использования земельных ресурсов – 

«Принцип сохранения качества земельных ресурсов»: «земельные ресурсы – неза-

менимое природное богатство, которое должно сохраняться и использоваться эф-

фективно для обеспечения потребностей современного общества, при этом не нару-

шая природные системы и сохраняя их качество и пригодность для хозяйственного 

использования в будущем».  

Критериями, при которых возможно сохранить качество земли, являются 

[199, 228, 65]:  

– выполнение нормативно-правовых и организационно-технических требова-

ний для рационального ведения производства на земельных участках;  

– научно-обоснованная специализация и концентрация производства  

с учетом экономических интересов хозяйствующих субъектов;  

– оптимизация размеров структуры и размещения земельных массивов  

в зависимости от специализации производств;  
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– эффективное использование земельных ресурсов;  

– рациональная организация угодий, функциональных зон, землепользова-

ния [166]. 

Основным механизмом проведения земельной политики и главным звеном 

в системе управления земельными ресурсами любой страны, как показывает 

практика Российской Федерации, так и мировой опыт в целом, является земле-

устройство. Осуществеление мероприятий в области землеустройства и сохра-

нения качества землеьных ресурсов позволяет осуществлять [305, 283, 296, 307]: 

– использование территорий согласно их целевому назначению в согласова-

нии с их правовым режимом, ограничениями и обременениями, а также  

с предоставленными правами землепользования и застройки; 

– получение достоверной и актуальной информации о количественном и каче-

ственном состоянии земель, которая является базовой при регулировании оборота зе-

мельных участков, установлении платежей за землю, формировании государствен-

ного реестра недвижимости, землеустройства и контроля за использованием земель; 

– соблюдение на основе землеустроительной документации собственниками, 

землевладельцами и землепользователями ограничений и обременений прав в ис-

пользовании земель, что исключит их повсеместную деградацию, загрязнение, за-

хламление, разрушение в процессе хозяйственной деятельности; 

– формирование стабильных и компактных объектов землеустройства, осо-

бенно на землях сельскохозяйственного назначения, где до настоящего времени 

имеет место обезличка в использовании земель: хозяйствующие субъекты, исполь-

зуют земельные участки одновременно на правах коллективно-долевой или сов-

местной собственности, постоянного пользования, аренды; 

– предотвращение и устранение недостатков землепользования, что наносит 

существенный ущерб всей экономике страны и уже в ближайшем будущем потре-

бует проведения комплекса землеустроительных работ по консолидации земель; 

– формирование (восстановление) границ земельных участков, что обеспечит 

достоверность и бесспорность положения их на местности, предотвратит или раз-
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решит земельные споры, судебные дела в сфере оборота земель, позволит органи-

зовать цивилизованный земельный рынок и гарантировать государством права зе-

мельной собственности; 

– выявление и ликвидацию случаев незаконного предоставления и изъятия зе-

мель, перевода земельных участков из одной категории в другую; 

– значительное увеличение платежей за уже используемые земли, обоснован-

ную дифференциацию выкупных цен на земельные участки, находящиеся в госу-

дарственной или муниципальной собственности под объектами недвижимости; 

– соответствующее развитие и формирование в вопросах оформления земель-

ных участков при разграничении государственной собственности на землю в целях 

регистрации прав собственности на земельные участки Российской Федерации, 

субъектов Российской Федерации, муниципальных образований; 

– осуществление разумного использования и охраны земель в районах Край-

него Севера, Сибири и Дальнего Востока. 

2.4.4 Четвертый принцип эффективного использования земельных  

ресурсов – «Принцип экономического регулирования землепользования» 

Четвертый принцип эффективного использования земельных ресурсов – 

«Принцип экономического регулирования землепользования»: «применение эко-

номических механизмов для управления земельными ресурсами – необходимый 

инструмент организации и оптимизации процессов использования земли с учетом 

экологических и социальных последствий».  

Данный принцип включает:  

– платность землепользования – использование большинства природных ре-

сурсов в процессе хозяйственной деятельности возможно только за плату; 

– научно-обоснованность охраны окружающей среды, то есть сбалансирован-

ное сочетание экономических и экологических интересов общества, способных 

обеспечивать реальные гарантии прав человека на благоприятную и здоровую для 

жизни окружающую среду; 
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– экономическую ответственность – обязанность землепользователей возме-

щать ущерб, нанесенный природной среде, их имуществу и здоровью людей в ре-

зультате совершения экологических правонарушений; 

– комплексность – использование природных ресурсов, развитие малоотход-

ных и безотходных технологий, глубокая переработка сырья, обоснованые стрем-

лением к многоцелевому использованию и расходованию природных ресурсов; 

– хозяйственный расчет – прибыльность и экономическая рентабельность 

предприятия должны зависеть от соблюдения предприятием требуемого, согласно 

законодательству страны, уровня экологизации производства; 

– баланс между между экономическим стимулированием и экономическими 

санкциями, как меры воздействия на землепользователей. 

В вопросах многоцелевого использования земельных ресурсов экономическое 

регулирование является, по оценке ряда авторов, «необходимым ускорителем и ин-

струментом принятия оптимальных решений по эффективному управлению зе-

мельными ресурсами» [297]. 

Экономическое регулирование со стороны государства делится на три типа: 

– компенсирующий (мягкий, пассивный) механизм, толерантный в экологиче-

ском отношении. Данный тип подразумевает главным образом ликвидацию вред-

ных экологических последствий и незаметно влияет на темпы и масштабы развития 

землепользования в целом; 

– стимулирующий развитие в экологическом смысле сбалансированных видов 

деятельности так же, как и в природоохранных производствах. Рыночные инстру-

менты занимают ведущее место в функционировании такого механизма природо-

пользования. Позволяет улучшить использование и охрану природных ресурсов, 

способствует увеличению производства на базе новых технологий; 

– жесткий, «подавляющий». Такой механизм использует рыночные и админи-

стративные инструменты и посредством жесткой налоговой, штрафной, правовой 

и кредитной политики практически доминирует, прессингует развитие определен-

ных комплексов и отраслей производства, оказывающих негативное влияние на 
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экологическое состояние землеьных ресурсов  в целом способствуя экономии ис-

пользования природных ресурсов.  

 

2.4.5 Пятый принцип эффективного использования земельных  

ресурсов – «Принцип эффективности кадастровой системы» 

Пятый принцип эффективного использования земельных ресурсов – «Прин-

цип эффективности кадастровой системы»: «Точная, актуальная, полная и доступ-

ная информация об объектах недвижимости и правах на них является необходимым 

условием эффективного управления земельными ресурсами, ускорения экономиче-

ских процессов и предотвращения конфликтов в государстве».  

Для определения параметров эффективности кадастровой системы необхо-

димо описать взаимосвязи между элементами системы и их оптимальные значения. 

В качестве первого элемента, показывающего эффективность кадастровой си-

стемы, рассмотрены качество и доступность государственных услуг в сфере ка-

дастра [73]. Качество государственных услуг обозначено как Q, а доступность гос-

ударственных услуг обозначим, как W. Эти два показателя зависят от ряда 

параметров: 

 

Q → 𝑡,𝑅 ,                                                        (2.1) 

 

где t – время выполнения государственной услуги; R – количество отказов или при-

остановлений в выполнении государственной услуги, 

 

𝑊 → 𝐶, 𝑡,𝐸,                                                      (2.2) 

 

где С – стоимость услуги; E – количество точек доступа. 

Вторым элементом современной системы кадастра является учет всех объек-

тов недвижимого имущества – величина N. Как уже отмечалось выше, расширение 
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перечня объектов недвижимости обеспечивает их индивидуализацию, возмож-

ность полного, подробного учета недвижимости и создание информационной ос-

новы для проведения справедливой государственной кадастровой оценки недвижи-

мости. У объектов недвижимого имущества в результате кадастровых работ  

и внесения информации в Единый государственный реестр недвижимости опреде-

ляется и документируется ряд уникальных характеристик, таких как кадастровый 

номер, площадь, владелец и т. д. Кроме того, при наличии обременений, эта инфор-

мация также указывается в соответствующих документах и базах данных. Количе-

ство всех учтенных объектов недвижимости зависит от эффективности кадастро-

вой системы и является функцией от общего количества объектов недвижимости 

на территории государства M: 

 

𝑁 ൌ 𝑓ሺ𝑀ሻ.                                                     (2.3) 

 

Третьим элементом системы кадастра является создание и внедрение техноло-

гии «одного окна», когда все учетные и регистрационные функции будут выпол-

няться государством за одно обращение гражданина. Для реализации этого подхода 

был разработан ряд документов. Технология «одного окна» может быть представ-

лена следующим логическим выражением: 

 

ሺ𝐿 → 1ሻ^ ሺ𝑈 → 𝑚𝑎𝑥ሻ,                                            (2.4) 

 

где L – количество обращений одного заявителя по поводу предоставления госу-

дарственных услуг, связанных с одним объектом недвижимости; U – количество 

операций, выполняемых государством. 

Четвертым элементом системы кадастра является требование к нормативной 

точности определения границ объектов недвижимого имущества – координат ха-

рактерных точек. Это требование строго регламентируется инструкцией к ведению 

кадастровых работ. Без установления границ сведения об объекте недвижимости 
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не могут быть внесены в кадастр. Этот элемент кадастровой системы гарантирует 

однозначное определение местоположение объекта недвижимости в пространстве, 

исключает его взаимное перекрытие с другим объектом недвижимости, а также 

всевозможные пересечения границ. Нормативная точность A будет зависеть от ка-

тегории земельного участка или вида функциональной зоны, в которой находится 

объект недвижимости: 

 

𝐴 ൌ 𝑓ሺ𝐾ሻ,                                                         (2.5) 

 

где K – категории земельного участка или вид функциональной зоны. 

Пятым элементом системы кадастра является единая цифровая картографи-

ческая основа для ведения кадастра (геоинформационное пространство объектов 

недвижимости). При этом используются единая система координат, единые нор-

мативно-правовые и технико-экономические нормы как для выполнения кадаст-

ровых работ, так и для создания информационного обеспечения мероприятий по 

охране земель и их рациональному использованию. Основная задача при этом 

заключается в устранении дублирования не только информации в базах данных, 

но и процессов ее сбора и обработки.  

При обозначении единой цифровой основы через величину P, а топографиче-

ских объектов величину D получена следующая зависимость: 

 

𝑃 ∪ ∑ 𝐷௜
௡
௜ୀଵ ,                                                      (2.6) 

 

где n – множество топографических объектов. 

Шестым элементом для оценки эффективности кадастровой системы является 

соблюдение положения о «единстве судьбы земельного участка и прочно связан-

ных с ним объектов недвижимости». На основании реализации этого принципа ка-

дастр в большинстве стран с развитой экономикой представляет собой кадастр объ-

ектов недвижимого имущества, а не только земельных участков. 



85 

 

Если принять за S отдельный земельный участок, то он должен содержать  

 и наследовать информацию обо всех объектах недвижимости, находящихся на его 

территории: 

 

𝑆 ∪ ∑ 𝑀,௠
௝ୀଵ                                                        (2.7) 

 

где m – количество объектов недвижимости в границах отдельного земельного 

участка. 

Таким образом, параметры эффективности кадастровой системы обусловлены оп-

тимальными значениями и взаимосвязями ее элементов, и эффективность будет выра-

жаться в достижении показателей, представленных в таблице 2.1. 

 

Таблица  2.1 – Показатели эффективности системы кадастра 

О
бо
зн
а-

че
ни
е 

Наименование показателя 
Параметр  

оптимально-
сти 

Увеличение затрат 
на функционирова-
ние системы ка-

дастра 

Экономиче-
ский  
эффект 

Q Качество государственных услуг в си-
стеме кадастра 

max + + 

t Время выполнения государственной 
услуги 

min + + 

R Количество отказов или приостановле-
ний в выполнении государственной 
услуги 

min + + 

W Доступность государственных услуг max + + 
C Стоимость услуги min<C<max – + 
E Количество точек доступа min<E<max + + 
N Количество учтенных объектов недви-

жимого имущества 
max + + 

M Общее количество объектов недвижимо-
сти на территории государства 

 
max 

+ + 

U Количество операций, выполняемых гос-
ударством в системе кадастра 

max + + 

K Категории земель и (или функциональ-
ные зоны) 

min<К<max – + 

L Количество обращений одного заявителя 
по поводу предоставления государствен-
ных услуг, связанных с одним объектом 
недвижимости 

min – + 
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Окончание  таблицы  2.1 
О
бо
зн
ач
е-

ни
е 

Наименование показателя 
Параметр  

оптимально-
сти 

Увеличение затрат 
на функционирова-
ние системы ка-

дастра 

Экономиче-
ский  
эффект 

A Нормативная точность определения гра-
ницы объекта недвижимости 

min<A<max + + 

P Единая цифровая основа системы ка-
дастра 

max + + 

D Общее количество топографических 
объектов 

min< D<max + – 

 

Из всех показателей наибольшим весом 80 % при оценке эффективности ка-

дастровой системы обладают: количество учтенных объектов недвижимого иму-

щества, количество отказов или приостановлений в выполнении государственной 

услуги по кадастровому учету и регистрации прав, точность определения границы 

объекта недвижимости [55, 4, 204, 38]. 

Из анализа таблицы следует, что основным регулятором уровня экономиче-

ского эффекта в зависимости от функционирования системы кадастра является сто-

имость услуг, которые государство предоставляет участникам земельно-имуще-

ственного рынка по реализации действий с объектами недвижимости. При этом 

качественными показателями будут в первую очередь являться время выполнения 

услуги, стоимость услуги, количество учтенных объектов недвижимости. 

Такой параметр, как категория земель, является глобальным регулятором эко-

номико-правового состояния кадастровой системы в целом, в первую очередь это 

обусловлено: 

– подразделение земельного фонда на категории ограничивает направления 

хозяйственной деятельности на землях различных категорий, что выражается  

в итоге в размерах земельного налога и налога на имущество; 

– разрешенные виды деятельности на земельных участках в рамках каждой ка-

тегории земель позволяют собственнику или землепользователю получать опреде-

ленный уровень дохода от своей деятельности. На основании анализа рентабельно-

сти эксплуатации земель, государство может сделать прогноз об уровнях 
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налоговых поступлений в бюджет. При этом государство может самостоятельно 

регулировать доходность земель, делая их перераспределение из земель запаса или 

при необходимости переводя земельные участки из одной категории в другую.  

Данные мероприятия возможны только при соблюдении норм смежных отраслей 

права: водного, лесного, экологического и других законодательств; 

– продажа земель государством или предоставление в пользование также яв-

ляется инструментом получения существенной прибыли, которая делится на две 

составляющие части: единовременная прибыль от продажи земельного участка  

и периодическая (долгосрочная) прибыль – в виде налога на имущество и земель-

ного налога. 

Реализация эффективной земельно-кадастровой системы направлена на полу-

чение максимальных показателей по уровню собираемости налога на имущество  

и земельного налога. При  этом следует учитывать, что эффективная система нало-

гообложения должна быть направлена на стимулирование землевладельцев и земле-

пользователей получать максимальный уровень прибыли при эксплуатации земель, 

поэтому уровень налоговых платежей должен быть оптимальным, чтобы с одной 

стороны, не разорить плательщика, с другой стороны, позволять государству осу-

ществлять «финансирование мероприятий по землеустройству, ведению  кадастра, 

мониторинга, охране земель и повышению их плодородия, освоению новых земель, 

на компенсацию собственных затрат землепользователя на эти цели и погашение 

ссуд, выданных под указанные мероприятия, и процентов за их использование» [92]. 

Этапы выполнения работ по дальнейшей модернизации кадастровой системы 

предполагают непосредственное государственное финансирование. Размер финан-

сового обеспечения этих мероприятий зависит от следующих параметров: 

– подготовка топографической и геодезической основы для проведения ка-

дастровых работ зависит от: общего количества объектов недвижимости на терри-

тории государства – M, категорий земель – K, нормативной точности определения 

границы объекта недвижимости – A, общего количества топографических объек-

тов – D. Основными показателями, влияющими на стоимость работ, будут яв-
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ляться: площадь государства, состав и общее количество топографических объек-

тов, требующих векторизации [23]. Схема взаимосвязи перечисленных параметров 

показана на рисунке 2.8; 

 

 

Рисунок 2.8 – Схема взаимного влияния показателей эффективности  

системы кадастра и топографо-геодезическое обеспечение для проведения 

кадастровых работ 

 

– совершенствование единой модели государственной учетно-регистрацион-

ной системы, разработка единых стандартных регламентов зависит от следующих 

параметров: качества государственных услуг системы кадастра – Q, времени  

выполнения государственной услуги – t, доступности государственных услуг – W, 

стоимости услуги – C, количества точек доступа – E, количества учтенных объек-

тов недвижимого имущества – N, общего количества объектов недвижимости на 

территории государства – M, количества операций, выполняемых государством по 

системе кадастра – U, категорий земель – K, количества обращений одного заяви-

теля по поводу предоставления государственных услуг, связанных с одним объек-

том недвижимости – L, нормативной точностью определения границы объекта не-

движимости – A. 

Топографо-геодезическое 
обеспечение для проведе-
ния кадастровых работ 

М К 

А D 

P 
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Схема взаимосвязи показателей эффективности системы кадастра при реали-

зации единой модели государственной учетно-регистрационной системы представ-

лена на рисунке 2.9. 

 

 

Рисунок 2.9 – Схема взаимосвязи показателей эффективности системы кадастра  

в государственной учетно-регистрационной системе 

 

Как показано в работе Пархоменко Д. В. и Пархоменко И. В., кадастровая 

система РФ претерпевает непрерывную трансформацию. «Создание единой си-

стемы учета и регистрации недвижимости не является завершенным – это дли-

тельный процесс и в России на его завершение потребуется несколько десятиле-

тий» [204]. В этом аспекте предложенная схема взаимосвязи показателей 

эффективности системы кадастра при реализации единой модели государствен-

ной учетно-регистрационной системы может быть использована для разработки 

мероприятий по реформированию системы кадастра и оптимизации механизмов 

осуществления земельно-имущественных отношений [12], в том числе и совер-

шенствования координатного обеспечения проведения кадастровых работ и гос-

ударственного земельного надзора [6]. 

Кроме перечисленных показателей эффективности кадастровой системы, 

следует рассмотреть уровень экологического благополучия на территории госу-

дарства. Учитывая огромную площадь территории России по сравнению с боль-

Государственная учетно-реги-
страционная система 

М К 

L 

Нормативные показатели:  
Q, t, W, A 

Регуляторы:  
C, E 

U N 
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шинством стран мира, а также существенно отличающийся в разных частях 

страны и регионах уровень антропогенного освоения земельных ресурсов и их 

трансформации, для оценки эффективности влияния кадастровой системы на 

уровень рациональности землепользования и поддержания экологического бла-

гополучия возможно использование традиционного подхода, основанного на мо-

ниторинге состояния земельных ресурсов, сравнении данных мониторинга  

с установленными предельно-допустимыми показателями концентрации вред-

ных веществ, выявлении фактов нарушения норм природоохранного и земель-

ного законодательств. Как отмечается в работе Шаповалова Д. А., кадастровая 

система является «инструментом оптимизации экологического состояния терри-

тории посредством организации и контроля осуществления рационального зем-

лепользования, направленного на корректировку регламентов эксплуатации зе-

мельных ресурсов и проведения мероприятий по компенсации негативного 

влияния их техногенного освоения» [275]. 

Также определенные выводы по эффективности кадастровой системы и осу-

ществляемых на уровне РФ мероприятий по рациональному землепользованию 

можно сделать, анализируя динамику изменения площадей земельных ресурсов по 

категориям. При этом наиболее информативным является оценивать не каждую ка-

тегорию земель, а динамику площадей земельных ресурсов, объединенных в укруп-

ненные группы, предложенные в работе [36]: «земельные массивы активного тех-

ногенного воздействия; земельные массивы, формирующие экологическую 

безопасность; земельные массивы, обеспечивающие продовольственную безопас-

ность». Эффективность кадастровой системы, будет определяться в данном слу-

чае устойчивым положительным трендом сохранения или увеличения площадей 

«земельных массивов, формирующих экологическую безопасность и обеспечи-

вающих продовольственную безопасность» государства. «Земельные массивы 

активного антропогенного воздействия» постоянно расширяются, однако ка-

дастровая система должна обеспечить контролируемый рост территорий «актив-
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ного антропогенного воздействия» в первую очередь за счет неиспользуемых  

в сельском хозяйстве земель, а также земель запаса. Вовлечение в хозяйственный 

оборот «заброшенных сельскохозяйственных угодий и концентрация землеполь-

зования на базе крупных, экономически стабильных агрохолдингов», является 

одним из элементов решения задачи продовольственной безопасности Россий-

ской Федерации [203, 144]. 

Неоспоримым на сегодняшний день фактом является то, что земельные ре-

сурсы перестали быть площадной интерпретацией пространственного базиса для 

развития производства и проживания населения. Свойства земельных ресурсов 

проявляются в их рыночной стоимости, экологическом состоянии, уровне рацио-

нальности освоения [90]. В работах ряда авторов [17] предлагается оценивать эф-

фективность управления земельными ресурсами по экологическим, социальным  

и экономическим показателям. Общая эффективность кадастровой системы, несо-

мненно, зависит от эффективности применяемых в государстве мероприятий по ор-

ганизации системы землепользования, управления земельными ресурсами и реали-

зации эффективной системы землеустройства, в том числе проведения 

«комплексных землеустроительных работ» [73, 45]. 

Таким образом, разработанные для оценки эффективности кадастровой си-

стемы показатели учитывают эти свойства, а также надежность и достаточность 

применяемых в государстве механизмов регулирования земельно-имущественных 

отношений [14, 240, 15]. 

2.5 Трендовый метод оценки эффективности кадастровой системы 

Для оценки эффективности функционирования современной системы ка-

дастра был применен трендовый метод (таблица 2.2), который широко использу-

ется при исследовании показателей нескольких периодов и, как правило, основы-

вается на результатах деятельности и понесенных затратах. Для оценивания 
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показателей, полученных в таблице 2.2 были использованы разработанные автором 

шкалы, рисунки 2.10, 2.11. 

 

От 0 до 2,5 От 2,5 до 5,0 От 5,0до 7,5 От 7,5 до 10,0 
Неудовлетворительное 

состояние 
Удовлетворитель-
ное состояние 

Хорошее состоя-
ние 

Отличное со-
стояние 

Рисунок 2.10 – Шкала показателей эффективности системы кадастра 

 
От -4,0 до -2,0 От -2,0 до 0 От 0 до 2,0 От 2,0 до 4,0 

Уменьшился суще-
ственно 

Уменьшился несу-
щественно 

Увеличился не-
существенно 

Увеличился 
существенно 

Рисунок 2.11 – Шкала изменения в удельном весе 

 

Выполненные исследования свидетельствуют, что суммарный показатель эф-

фективности за рассматриваемый период увеличился с 52,235 до 56,325. Наиболь-

ший вклад в увеличение эффективности внесли такие параметры, как доступность 

государственных услуг в сфере кадастра, количество учтенных объектов недвижи-

мости. При этом существенно уменьшились: время выполнения государственной 

услуги в сфере кадастра, количество отказов или приостановлений в выполнении 

государственной услуги в сфере кадастра, количество обращений одного заявителя 

по поводу предоставления государственных услуг, связанных с одним объектом 

недвижимости. Уменьшение значений этих показателей также повлияло на увели-

чение эффективности системы кадастра. 
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Таблица  2.2 – Оценка эффективности функционирования российской кадастровой системы с 2012 по 2022 год 
О
бо
зн
ач
е-

ни
е 

Наименование показателя 

Показатели эффек-
тивности системы 

кадастра 
Удельный вес, % Изменения 

в удельном 
весе, % 

Комментарий 
Начало 
периода 

Конец 
периода 

Начало пе-
риода 

Конец пе-
риода 

Q Качество государственных услуг в сфере кадастра 1,635 2,264 3,13 4,02 0,89 
Увеличился несуще-

ственно 

t 
Время выполнения государственной услуги в 

сфере кадастра 
3,260 2,202 6,24 3,91 -2,33 

Уменьшился суще-
ственно 

R 
Количество отказов или приостановлений в выпол-
нении государственной услуги в сфере кадастра 

9,956 8,505 19,06 15,10 -3,96 
Уменьшился суще-

ственно 

W 
Доступность государственных услуг в сфере ка-

дастра 
4,299 5,813 8,23 10,32 2,09 

Увеличился суще-
ственно 

C 
Стоимость государственных услуг в сфере ка-

дастра 
2,178 2,878 4,17 5,11 0,94 

Увеличился несуще-
ственно 

E 
Количество точек доступа государственных услуг 

в сфере кадастра 
1,901 2,749 3,64 4,88 1,24 

Увеличился несуще-
ственно 

N Количество учтенных объектов недвижимости 8,003 9,857 15,32 17,50 2,18 
Увеличился суще-

ственно 

M 
Количество объектов недвижимости на террито-

рии государства 
1,786 2,152 3,42 3,82 0,40 

Увеличился несуще-
ственно 

U 
Количество операций, выполняемых в системе ка-

дастра 
1,578 1,301 3,02 2,31 -0,71 

Уменьшился несуще-
ственно 

K Категории земель и (или) функциональные зоны 2,680 2,890 5,13 5,13 0,00 постоянно 

L 
Количество обращений одного заявителя по по-
воду предоставления государственных услуг, свя-

занных с одним объектом недвижимости 
2,831 1,808 5,42 3,21 -2,21 

Уменьшился суще-
ственно 

A 
Нормативная точность определения границы объ-

екта недвижимости 
7,851 8,466 15,03 15,03 0,00 постоянно 

P Единая цифровая основа системы кадастра 2,152 2,940 4,12 5,22 1,10 
Увеличился несуще-

ственно 

D 
Количество вспомогательных топографических 

объектов 
2,126 2,501 4,07 4,44 0,37 

Увеличился несуще-
ственно 

 Сумма 52,235 56,325 100 100 0,00  
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2.6 Научно-методологическое и технологическое обеспечение разработки 

системы эффективного землепользования 

В качестве основного элемента системы эффективного землепользования вы-

ступает комплекс технологических решений. Совместное использование Единого 

государственного реестра недвижимости, автоматизированных кадастровых си-

стем, геоинформационной основы территории, единой электронной картографиче-

ской основы, технологий геоинформационного анализа и геомоделирования, ин-

формационного моделирования, геодизайна, цифровых двойников, «умных» 

технологий позволяет достичь синергетического эффекта в повышении качества  

и эффективности управления земельными ресурсами.   

Единый государственный реестр недвижимости. Процесс регулирования 

землепользования представляет собой сложный механизм организационных, пра-

вовых, экономических и административных инструментов, которые воздействуют 

на земельные отношения. Создание и ведение ЕГРН является ключевым шагом рос-

сийского государства на пути к формированию эффективной системы кадастра.  

Автоматизированные кадастровые системы. Ведение Единого государ-

ственного реестра недвижимости осуществляется с использованием картографи-

ческой информации, которая необходима для пространственного отображения 

учитываемых объектов недвижимости. Однако, ввиду того, что существенная 

часть пространственной информации об объектах недвижимого имущества во 

многих случаях с течением времени подвергается значительным изменениям, ее 

актуальность и оперативность можгут быть достигнуты только на основе автома-

тизированной системы сбора, хранения, обработки и графической визуализации 

пространственных данных и связанной с ними информации об объектах недвижи-

мости. 

Геоинформационная основа. В качестве следующего элемента технологиче-

ского обеспечения системы эффективного землепользования выступает геоинфор-

мационная основа (ГИО). ГИО понимается как совокупность цифровых картогра-
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фических материалов, представленных в одной системе координат, созданных с ис-

пользованием общего набора правил представления и описания пространственных 

объектов, процессов, явлений. ГИО служит для решения различного класса задач, 

связанных с организацией систем землепользования: справочно-картографическое 

обеспечение всех управляющих структур;  градостроительство, кадастр, инженер-

ное обустройство территории; оперативное принятие управленческих решений  

в сфере осуществления планирования устойчивого развития территорий; организа-

ция диспетчерского контроля за ситуацией на разных территориальных уровнях  

с привлечением широкого круга специалистов; планирование и осуществление ме-

роприятий правоохранительными структурами и МЧС; накопление и использова-

ние информации по основным показателям развития территории (производство, со-

циально-экономическое развитие, жилье, транспорт, экология и т. д.); оценка 

величины антропогенной трансформации и уровня техногенной нагрузки на терри-

торию; снижение риска возникновения природных и техногенных катастроф. 

Единая электронная картографическая основа (ЕЭКО). В настоящее время на 

территорию Российской Федерации создана и внедрена в практику кадастровых ра-

бот ЕЭКО.  Она представляется в виде мультимасштабных цифровых топографи-

ческих карт и обеспечивает объектную связь не только между масштабами карт  

и планов, но и с данными кадастрового деления территории. Требованиям к ЕЭКО, 

позволяющей вести ЕГРН, соответствуют также данные дистанционного зондиро-

вания Земли (ДДЗЗ). 

Совместное использование топографической информации и данных кадастра 

позволяет решить следующие задачи: кадастровая информация при совмещении  

с дежурным топографическим планом помогает выявить неосвоенные земельные 

участки и вовлечь их в эффективный хозяйственный оборот; данные кадастра при 

совмещении с различными картографическими материалами и данными дистанци-

онного зондирования Земли помогают решить один из основных вопросов терри-

ториального управления – выполнить сбор информации для системы мониторинга 

и охраны земель, а также решить вопрос об эффективности землепользования; ка-
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дастровая информация совмещается с топографическим планом территории для 

контроля правильности самих кадастровых данных, а также для выявления не-

учтенных объектов недвижимого имущества. 

Геоинформационный анализ и геомоделирование. В качестве технологиче-

ского решения системы эффективного землепользования выступает геоинформа-

ционный анализ. Геоинформационный анализ представляет собой анализ размеще-

ния, структуры, взаимосвязей объектов, процессов и явлений с использованием 

методов геомоделирования и пространственного анализа. Геоинформационный 

анализ – это «новый вид системного анализа, является инструментом познания» 

[155]. Виды геоинформационного анализа приведены в приложении Д. 

Геоинформационный анализ и геомоделирование позволяют создавать инфор-

мационный продукт для аналитической системы поддержки принятия решений 

(АСППР), которая на основании критериев оптимальности и с привлечением тех-

нологий и методик экспертного анализа выбирает одно решение из нескольких аль-

тернативных вариантов. При принятии управленческих решений по использова-

нию земельных ресурсов на территории населенных пунктов существенно возросла 

роль «государственных информационных систем обеспечения градостроительной 

деятельности с функциями автоматизированной информационно-аналитической 

поддержки, которые в настоящее время интегрируются с Федеральной государ-

ственной информационной системой территориального планирования, Федераль-

ной государственной информационной системой ведения Единого государствен-

ного реестра недвижимости, Федеральной информационной адресной системой, 

Единым государственным реестром заключений экспертизы проектной документа-

ции объектов капитального строительства и Государственной информационной си-

стемой ведения Единой электронной картографической основы» [250]. 

Информационное моделирование объектов недвижимости. Современное тех-

нологическое решение для организации эффективного использования земельных 

ресурсов. Информационная модель объекта недвижимости представляет собой 

единую базу данных по 3D-модели объекта недвижимости. Информационное мо-
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делирование дает возможность проводить научные исследования и эксперименты 

по всем вопросам, связанным с планированием, строительством и эксплуатацией 

объекта недвижимости. При этом разрабатывается одно оптимальное или не-

сколько альтернативных проектных решений. Современные практики в области ка-

дастра приходят к мнению о необходимости формирования 3D-кадастра, в первую 

очередь, как информационного обеспечения признания и внедрения «3D-прав на 

землю» [313].  Этот тезис показывает возможности правового регулирования раз-

личных аспектов землепользования, например экологического загрязнения смеж-

ных территорий или водных систем землепользователями [256], ведущими хозяй-

ственную деятельность с нарушениями основ земельного и экологического 

законодательств. Для регулирования некоторых вопросов, связанных со строитель-

ством новых объектов недвижимости, предлагается, в частности, введение в дей-

ствие норм трехмерного моделирования зон с особыми условиями использования 

территории [68, 298.].   

Технология геодизайна. Современное освоение территории все больше исполь-

зует подходы, которые основаны на технологиях  геодизайна и «зеленого проекти-

рования» [292]. Экологически-целесообразное использование земель в ближайшей 

перспективе дает ряд важных преимуществ как с позиции снижения эксплуатаци-

онных доходов, так и с позиции повышения уровня комфортности и безопасности 

для проживания населения. Геодизайн представляет собой вид информационного 

анализа территории, с помощью которого можно на ранних этапах проекта строи-

тельства выявить воздействие факторов окружающей среды на эксплуатацию объ-

екта недвижимости и обеспечить его гармоничное взаимодействие с природными 

объектами [296].  Данный метод проектирования подразумевает совместное сосу-

ществование городской инфраструктуры с окружающей природной средой. Осно-

вой современного территориального развития является единая геоинформационная 

модель, отображающая различные процессы, происходящие в прошлом и прогно-

зируемые в будущем. Значительное повышение роли геоинформации в процессе 

проектирования приводит к разработке проектов, которые учитывают функцио-
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нальные особенности природных и общественных геосистем, давая преимущество 

синергетического эффекта. 

Цифровой двойник. При комплексной обработке геоинформации по объектам 

недвижимости, с применением рассмотренного методического и технологического 

обеспечения возможно создать качественно новый информационный продукт – 

цифровой двойник объекта управления. 

«Умные» технологии. «Умные» технологии и «умные» улучшения объектов 

недвижимости являются элементом эффективного управления объектами недви-

жимости, а также используются при организации землепользования. В современ-

ном территориальном планировании и градостроительстве «умные» технологии 

позволяют более эффективно использовать разнообразные природные ресурсы,  

а также применять технические улучшения на всех жизненных стадиях объектов 

недвижимости.  

«Интернет вещей» активно применяемый при создании инновационного тех-

нического обеспечения «умных» технологий, в том числе внедряемых в управление 

земельными ресурсами населенных пунктов является поставщиком «больших дан-

ных» для «оценки развития населенных пунктов и эффективности землепользова-

ния»[251]. 

С позиций кадастра отмечено влияние технологий «умного» дома на срок экс-

плуатации объекта недвижимости, его качественные свойства, а также кадастровую 

стоимость. «Умные» улучшения существенно сокращают различные виды износа 

объекта недвижимости и делают его инвестиционно-привлекательным даже с тече-

нием времени. Наиболее перспективным направлением является «умное планирова-

ние территорий населенных пунктов», при этом «инфраструктура умных городов 

представляет собой территориально распределенную интегрированную в природную 

компоненту систему землепользования» [322].  В качестве основного инструмента вы-

бора управленческого решения предложена АСППР, которая для оценки альтернатив-

ных вариантов решений использует критерии оценки рациональности использования 

земельных ресурсов и показатели эффективности системы кадастра. 
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Схема взаимодействия методического и технологического обеспечения си-

стемы эффективного использования земельных ресурсов представлена на ри-

сунке 2.12. 
 

 

 

 

1 – блок информационного обеспечения; 2 – блок управления; 3 – блок информацион-

ного моделирования; 4 – блок геоинформационного анализа  

Рисунок 2.12 – Схема взаимодействия научно-методического и технологического 

обеспечения системы эффективного использования земельных ресурсов 

 

Перечисленные методические и технологические решения направлены на 

управление объектами недвижимости и территориями, на которых они располо-

жены. Для решения задачи проектирования системы эффективного землепользова-

ния необходимо совместное использование данных компонентов, обеспечивающее 

синергетический эффект, выражающийся в повышении качества и эффективности 

управления земельными ресурсами.  

Выводы по второму разделу 

1 Кадастровая система Российской Федерации является одной из передовых 

мировых систем кадастра недвижимости. России удалось в короткие сроки внед-

рить институт многообразия форм собственности на землю, осуществить про-
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цессы, связанные с запуском, поддержкой работы и контролем рыночных механиз-

мов оборота недвижимости, сформировать Единый государственный реестр недви-

жимости, а также модернизировать систему налогообложения. Это стало возмож-

ным благодаря автоматизации процессов сбора, учета и хранения кадастровых 

данных, глубокой проработке законодательных актов в сфере недвижимости и со-

вершенствования механизмов учета и регистрации прав на недвижимое имуще-

ство. Внедрение в кадастр автоматизированных систем ведения баз данных и гео-

информационных технологий позволяет оптимизировать процессы управления 

недвижимостью с использованием электронных сервисов. На основе экспертного 

анализа с применением трендового метода существенно повысилась эффектив-

ность кадастровой системы РФ, наибольший вклад внесли такие показатели, как 

доступность государственных услуг в сфере кадастра и рост количества учтенных 

объектов недвижимости. 

2 Критерии для оценивания уровня рациональности землепользования адапти-

рованы к особенностям земельных ресурсов, входящих в установленные законода-

тельством Российской Федерации категории земель, и обеспечивают их охрану,  

а также выполнение природоресурсных и экономических требований эффектив-

ного землепользования. 

3 Основываясь на передовом отечественном и зарубежном опыте создания  

и реформирования системы кадастра, как основного механизма регулирования зем-

лепользования в условиях рыночной экономики, а также сложившихся практиках 

использования земель различных категорий и их пространственно-территориаль-

ных особенностей,  сформулированы и обоснованы принципы эффективного ис-

пользования земельных ресурсов. Пять принципов позволяют организовать рацио-

нальное землепользование на основе применения геотехнологий, ведения методов 

хозяйствования, направленных на сохранение качества земельных ресурсов, эконо-

мического регулирования землепользования и контроля эффективности функцио-

нирования системы кадастра. 
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4 Существующие в настоящее время технологические решения, направленные 

на формирование Единого государственного реестра недвижимости, автоматизи-

рованных кадастровых систем, геоинформационной основы территории, единой 

электронной картографической основы, технологий геоинформационного анализа 

и геомоделирования, информационного моделирования, геодизайна, цифровых 

двойников, «умных» технологий позволяют достичь синергетического эффекта  

в повышении качества и эффективности управления земельными ресурсами. Обос-

нована необходимость совместного применения перечисленных выше технологий, 

показана возможность их интеграции на основе пространственных данных для 

цели создания динамических пространственных моделей, как информационной ос-

новы интеллектуально-аналитических сервисов.  

5 Введено понятие «геоинформационная основа», которое служит для форма-

лизованного описания пространственно-временных природных и антропогенных 

особенностей территории, включает объекты, процессы и явления, оказывающие 

влияние на земельные ресурсы и направления их хозяйственной эксплуатации. 

 

  



102 

 

3 МЕТОДИЧЕСКОЕ ОБЕСПЕЧЕНИЕ РЕАЛИЗАЦИИ ПРИНЦИПОВ 

ЭФФЕКТИВНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ЗЕМЕЛЬ РАЗЛИЧНЫХ КАТЕГОРИЙ 

3.1 Эффективная организация землепользования  

на территории населенных пунктов 

3.1.1 Эффективность городского пространства 

Главная цель любой агломерации или города – создать комфортные условия 

для проживания граждан, развития экономики, становления бизнеса и привлечения 

инвестиций. В качестве цены за все эти блага выступает налогообложение. При 

этом земля, как уникальное природное тело, средство производства в сельском  

и лесном хозяйствах, пространственный базис социально-экономического разви-

тия, стала одним из основных объектов налогообложения в мире. Возможности гео-

информационного анализа на основании инфраструктуры пространственных дан-

ных позволяют исследовать территорию по разнородным критериям, проявляю-

щимся в различных сферах жизни, в частности, по критерию показателя социаль-

ной комфортности. При этом основным поставщиком информации должна яв-

ляться муниципальная геоинформационная система (МГИС) как элемент инфра-

структуры пространственных данных.  

Качество жизни представляет собой сложную структуру взаимосвязей ее состав-

ляющих. По мнению независимой комиссии ЮНЕСКО по народонаселению и каче-

ству жизни, это понятие включает такие элементы, как адекватное потребностям насе-

ления питание, экологическое жилище, безопасность, самореализация и др. На терри-

тории крупных городов России за последние 10 лет существенно повысилось качество 

жизни населения. Вопросы рациональной организации пространства, создания ком-

фортных условий для жизни и деятельности человека являются одними из основных 

при выполнении градостроительного проектирования и осваивания территорий под 

развитие населенных пунктов. Рациональная организация территории населенных 

пунктов стала возможной благодаря реализации следующих положений [101, 54]: 
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– выполнение требований нормативно-правовых актов РФ по системной орга-

низации территории и основных применений элементов рационального землеполь-

зования (соблюдение рекомендаций строительных правил, ГОСТов, требований  

к расчету размера минимальных площадей земельных участков, функциональному 

зонированию, разрешенному использованию и т. д.); 

– соблюдение всеми участниками процессов хозяйствования и землепользования 

на территории требований экологического и природоохранного законодательства; 

– получение максимального экономического эффекта от использования терри-

тории в зависимости от вида деятельности или от направления разрешенного ис-

пользования; 

– создание комфортных условий для нахождения человека на освоенной тер-

ритории, в первую очередь, это безопасность, развитие транспортной инфраструк-

туры, качество жилых объектов, развитие социально-бытовой инфраструктуры. 

Однако наряду с положительной динамикой наблюдается и резкое сокращение 

мелких населенных пунктов. По данным последней переписи населения в России, 

только в Новосибирской области  32 сельских  населенных пунктов перестало су-

ществовать, а в 50 населенных пунктах населения практически не осталось. Подоб-

ная ситуация заставляет искать новые пути привлечения населения в сельскую 

местность, и прежде всего эти меры должны быть связаны с улучшением  показа-

телей социальной комфортности населения. 

Существующие городские структуры формируют облик города, среду его оби-

тания и отношение горожан. При этом городские территории с бессистемной за-

стройкой, освоенные без учета долгосрочной стратегии развития, несут в себе про-

блемы эстетического, экономического, экологического, и социального характера. 

Плотность улично-дорожной сети, особенно в центральной части крупных городов, 

недостаточна для комфортного перемещения автотранспорта. Подобные исследо-

вания «показали невозможность дальнейшего увеличения плотности исторической 

части российских городов без увеличения плотности УДС за счёт структурного де-

ления больших кварталов. Рассматриваются возможности "возвратного" увеличе-
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ния коммуникационного потенциала кварталов исторической части…». [280]. Дан-

ный подход также повышает эффективность использования земельных ресурсов 

города, даже за счет перераспределения.  Перспективными являются исследования 

по маятниковой миграции населения внутри городских агломераций. Одним из ин-

струментов является мониторинг перемещения в пространстве населения, как пра-

вило, это обработка данных мобильных устройств. Кроме того, подобные исследо-

вания проводятся «с применением системы анализа количества купленных билетов 

в общественном транспорте и исследования мобильности населения по использо-

ванию ими электронных проездных билетов» [293]. Также для разработки планов 

резервирования земельных ресурсов города для развития транспортной инфра-

структуры могут быть применены данные «о перемещении по городу средств ин-

дивидуальной мобильности населения» [317]. 

Для оценки состояния территории населенных пунктов и создания информаци-

онной основы для оценки эффективности землепользования с применением разрабо-

танных принципов необходимо осуществить сбор комплексной информации [226, 

277, 320]. В настоящее время изучение процессов, происходящих на городской терри-

тории, а также планирование развития территории городов осуществляются с приме-

нением технологии «больших данных», которые имеют пространственные и времен-

ные характеристики, «рост объема и методов обработки "больших данных" смещает 

акцент с долгосрочного стратегического планирования на краткосрочное планирова-

ние, так как востребованность пространственных изменений очень высокая, необхо-

димо создание системы оперативного принятия решений» [288]. Отмечается перспек-

тивность использования «открытых пространственных данных для исследования 

территории и оценки эффективности землепользования» [190]. 

3.1.2 Показатель социальной комфортности территории населенного пункта 

Важнейшие социально-территориальные элементы городской инфраструк-

туры, формирующие комфортную среду проживания городского населения, пред-

ставляют собой взаимосвязь пространственно-территориального положения насе-
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ления и обслуживающих его структур, развитие которых, в свою очередь, опреде-

ляет уровень социальной комфортности населения. «Качество жизни населения – 

это сложная интегральная категория, отражающая единство объективных оценок  

и субъективных мнений людей о состоянии и условиях жизнедеятельности» [96]. 

В силу увеличения доли информации о пространственном положении объек-

тов городской среды на первый план встает задача разработки динамических баз  

и банков пространственных данных на территорию крупных городских агломера-

ций по элементам социальной инфраструктуры.  

Земельные участки с развитой инфраструктурой и комплексом социально-бы-

товых объектов имеют наиболее высокую кадастровую стоимость. Однако на тер-

ритории города часто возникает ситуация перенасыщения отдельных земельных 

участков элементами социальной инфраструктуры, когда ряд территорий испыты-

вает дефицит подобного рода объектов. При этом кадастровая стоимость различ-

ных по уровню развития социальной инфраструктуры земельных участков разли-

чается незначительно.  

Существуют градостроительные ГОСТы и СНИПы, регламентирующие каче-

ственные и количественные характеристики требуемого уровня развития объектов 

социальной инфраструктуры. Таким образом, с одной стороны при развитии соци-

ально-бытовой базы городов должно происходить удорожание кадастровой стои-

мости земельных участков, с другой стороны, несовершенство современных мето-

дик земельно-оценочных работ ведет к тому, что у органов местного самоуп-

равления практически отсутствуют механизмы стимулирования землепользовате-

лей в направлении развития социальной инфраструктуры. 

Построенные ранее микрорайоны с использованием градостроительных норм 

и регламентов в настоящее время уплотняются в результате точечной застройки. 

При этом объекты недвижимости, существовавшие ранее, изменяют свою стои-

мость из-за перераспределения социальной инфраструктуры, рисунок 3.1.  
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Рисунок 3.1 – Пример перераспределения инфраструктуры города  

с течением времени (Самара, 2012 г.) 

 

В настоящее время мощным средством территориального планирования  

и осуществления кадастровых работ являются геоинформационные технологии 

[208, 216]. 

Возможности геоинформационного анализа позволяют исследовать террито-

рии по разнородным критериям социально-территориальных взаимосвязей. Для 

полного анализа социальной комфортности следует рассматривать комплекс пока-

зателей, приведенный в работе [82]. Обобщенное значение показателей может быть 

выражено через интегральный показатель социальной комфортности населения. 

Такой показатель должен вычисляться на основании ряда критериев: 

– критерий всесторонней оценки. Конечным результатом исследования каче-

ства жизни должна стать методика оценки, учитывающая все аспекты жизнедея-

тельности отдельного человека и общества в целом;  

– критерий комплексности. Исследование интегрального показателя социаль-

ной комфортности должно включать в себя изучение как объективных условия, так 

и субъективного мнения людей;  

– критерий универсальности. Усовершенствованная методика кадастровой 

оценки может применяться в любом другом населенном пункте. В рамках данного 
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проекта задается только универсальный набор показателей, который может быть 

адаптирован под конкретные условия;  

– критерий учета специфики объекта исследования. Необходимо дифференци-

ально подходить к изучению социальной комфортности каждого конкретного объ-

екта исследования, выделять специфические черты, характерные только для него; 

– критерий объективности. Полученные результаты кадастровой оценки 

должны соответствовать действительности и способствовать вычислению кадаст-

ровой стоимости объекта недвижимости, а также быть основой для определения 

налоговой ставки; 

– критерий уникальности. Каждый объект недвижимости рассматривается от-

дельно, с его уникальными характеристиками. На основании полученны9 резуль-

татов формируются зоны со схожими параметрами [246, 127]. 

Для каждого объекта набор показателей, вносящих наибольший вклад в ка-

дастровую стоимость, может отличаться. Сгруппировать показатели можно по раз-

личным признакам, в зависимости от способа вычисления или от их вида [76]. Важ-

ной особенностью данной методики является оценка и анализ объектов 

недвижимости попавших в выборку, с дальнейшим интерполяционным зонирова-

нием территории [261]. При образовании каких-либо новых элементов инфраструк-

туры геоинформационная система будет автоматически пересчитывать интеграль-

ный показатель и менять границы зон социальной комфортности [216]. 

В настоящее время на динамику стоимости недвижимости и повышение 

спроса на отдельные ее виды оказывают влияние совершенно новые факторы, ко-

торые еще несколько десятилетий назад даже не учитывались. Исследования зару-

бежных ученых показывают, что пандемия Covid 19 показала, что во многих евро-

пейских странах наметилась тенденция оттока населения из густонаселенных 

центральных районов крупных городов на периферию, в том числе сельскую мест-

ность.  По мнению специалистов, «подобные процессы не только изменяют рынок 

недвижимости, но и должны являться для органов государственной власти сигна-

лом смещения фокуса социальных улучшений с городского пространства в сель-
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скую местность. Это потенциальная возможность для развития сельских районов, 

поскольку у населения городов появляется мотивация переезда из мегаполисов  

в небольшие населенные пункты» [289]. Прямая зависимость между числом забо-

левших и плотностью населения показана в работе [196]. Также на эпидемиологи-

ческую ситуацию влияют «региональные различия "расползания" инфекции, свя-

занные с существующими логистическими, социально-экономическими и центр-

периферийными факторами». Данные факторы также оказывают влияние на коле-

бания стоимости недвижимости. 

Анализ матрицы коэффициентов парной корреляции показывает, что зависи-

мая переменная, в данном случае, кадастровая стоимость, имеет тесную связь со 

следующими показателями социальной комфортности: общая  площадь объекта не-

движимости (ryx5 = 0,67), престижность района (ryx7 = 0,68), рекреационная цен-

ность (ryx8 = 0,53), экологическое состояние (ryx13 = –0,53), транспортно–инженер-

ная инфраструктура (ryx2 = 0,49),  местоположение (ryx4 = 0,43). В меньшую очередь 

на кадастровую стоимость влияют распределение на территории города техноген-

ных (ryx12 = –0,26) и природных рисков и угрозы (ryx11 = 0,38), плотность населения 

(ryx1 = –0,28).  

Цена недвижимости, как и ее качество, определяется системой показателей, 

поэтому существует необходимость в разработке показателя социальной комфорт-

ности населения как одного из факторов оценки недвижимого имущества. Кроме 

того, актуальным является осуществление достоверного геоинформационного ана-

лиза и комплексной оценки показателей городской среды, главными компонентами 

которой являются население города и социальная инфраструктура (рисунок 3.2). 

Для полного анализа социальной комфортности следует рассматривать ком-

плекс показателей, рисунок 3.3. Обобщенное значение показателей может быть вы-

ражено через интегральный показатель социальной комфортности населения. По-

скольку этот показатель, в свою очередь, может влиять на цену недвижимого 

имущества, он должен быть также одним из критериев оценки недвижимости [8, 

83, 76]. 
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Рисунок 3.2 – Схема этапов работ при расчете интегрального показателя 

социальной комфортности населения 
 

 

Рисунок 3.3 – Система показателей социальной комфортности населения 
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Существующий в настоящее время метод балльной оценки социально-эконо-

мических показателей подразумевает, что фактические показатели качества жизни 

(П) оцениваются в баллах относительно каких-либо эталонов или стандар-

тов ሺ𝑋эталонሻ, значение которых принимается за максимальный балл (𝑀𝐴𝑋баллሻ  

[67]. Расчет производится по формуле: 

 

П ൌ ሺ𝑋факт ൈ 𝑀𝐴𝑋баллሻ/𝑋эталон.                                    (3.1) 

 

При этом в качестве эталонов или стандартов могут быть выбраны: макси-

мальное или среднее значение данного показателя по всему миру, в Российской 

Федерации, в конкретном регионе; фактическое значение данного показателя за ба-

зовый период (предыдущий год, любой другой временной отрезок); рациональная 

норма, отраженная в нормативно-законодательных документах, и т. п. 

С учетом показателей, представленных на рисунке 3.3, формула расчета пока-

зателя социальной комфортности населения (СКН), имеет следующий вид: 

 

СКН ൌ ∑ ሺПОПС ൅ ПРИ ൅ ПОН ൅ ПЭК ൅ ПУ ൅⋯൅ Пேሻே
ଵ /𝑁,              (3.2) 

 

где  ПОПС – показатель состояния окружающей природной среды; ПРИ – показатель 

развития инфраструктуры; ПОН – показатели объектов недвижимости; ПЭК – пока-

затели эстетико-композиционные; ПУ – показатели угроз.  

Таким образом, данные о показателе социальной комфортности должны быть 

использованы при корректировке генеральных планов, схем функционального зо-

нирования, размещения и строительства объектов социальной сферы. Кроме того, 

данные, свидетельствующие о низком уровне развития социальной комфортности 

населения, должны быть учтены при оценке недвижимого имущества в виде пони-

жающего коэффициента, при расчете налога на недвижимое имущество для групп 

граждан, проживающих на данной территории [72]. 
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Каждый частный показатель, составляющий интегральный, также является ин-

тегральным для других более частных показателей, представленных в работе. Ин-

дексы показателей можно вычислить по одной из существующих методик вычисле-

ния интегрального показателя с использованием статистических данных и данных 

геоинформационного анализа. Для более наглядной картины предлагается исполь-

зовать варьирование индексов от 0 до 10 [76].  При таком подходе в качестве оцени-

ваемых единиц городской территории используются построенные вокруг социально 

значимых объектов буферные зоны. Максимальное количество наложений таких зон 

на единицу площади городской территории будет характеризовать наиболее высо-

кий уровень комфортности. Также возможно выделить зоны средней и низкой соци-

альной комфортности. При этом одним из требований при проведении анализа ком-

фортности территории с использованием буферных зон будет являться значимость 

или веса каждого оцениваемого параметра. Наиболее важным с точки зрения соци-

ально-комфортных условий станет наличие на территории школ, детских садов, по-

ликлиник, аптек, остановок общественного транспорта и т. д.  

3.1.4 Модель рационального землепользования для территорий городских 

агломераций 

Для определения уровня развития процесса урбанизации в агломерации при-

меняется коэффициент развитости (Кразв), предложенный П. М. Поляном. Он рас-

считывается по формуле 

 

                                        Кразв. = Р × (М × m + N × n),                                     (3.3) 

 

где Р – количество жителей агломерации (млн. чел.);  

М – количество городов в составе агломерации; 

m – доля количества жителей городов в количестве жителей агломерации; 

N – количество поселений городского типа в составе агломерации; 

n – доля количества жителей поселения городского типа в количестве жителей 

агломерации. 
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Для того чтобы система населенных пунктов могла быть агломерацией, коэф-

фициент развитости должен быть не менее 1. 

Исходя из полученного значения коэффициента развитости, определяют класс 

развитости агломерации (таблица 3.1).  

 

Таблица  3.1 – Определение класса развитости агломерации 

Класс развитости Значение коэффициента 
наиболее развитые > 50 
сильно развитые 10–50 
развитые 5–10 
слаборазвитые 2,5–5 
наименее развитые < 2,5 

 

Городские агломерации, которые не соответствуют вышеперечисленным кри-

териям, принято считать потенциальными. 

В границах Новосибирской агломерации семь муниципальных районов и пять 

городских округов. На территории находятся 457 сельских населенных пунктов, 

110 сельских поселений и десять городских поселений. Площадь Новосибирской 

агломерации – 37 000 км2, население – 2 093 000 человек. 

Коэффициент развитости Новосибирской агломерации составляет 12,9, следо-

вательно, агломерация относится к классу сильно развитых агломераций. 

Модель рационального землепользования агломерации представлена в таб-

лице 3.2. 

Условия, от которых зависит планировочное решение (ПР) территории, пред-

ставлены в формуле 

  

ПР = {ФГХ, АКХ, Л, ТП, Н},                       (3.4) 

 

где ФГХ – физико-географические характеристики территории;  

АКХ – агроклиматические характеристики территории;  

Л – ландшафт территории; 



113 

 

ТП – тип почв территории; 

Н – прогнозная численность населения. 

 

Таблица  3.2 – Модель рационального землепользования 

Показатели Характеристика Описание 

Планировочное 
решение  

Рациональное «размеще-
ние» в окружающий при-
родный ландшафт; 
максимальное сохранение 
природных свойств терри-
тории 

Планирование размещения насе-
ленного пункта должно осу-
ществляться в соответствии с 
физико-географическими и агро-
экологическими особенностями 
территории 

Компактность за-
стройки  

Показатель 0,8–1 
 

Населенный пункт должен опи-
сываться кругом любого ради-
уса, так как при такой организа-
ции городского пространства 
удобно организовать транспорт-
ную инфраструктуру и доступ-
ность периферийных зон города 

Транспортная 
инфраструктура 

Оптимальность транспорт-
ной инфраструктуры; 
магистральные улицы – 2 
км на 1 км2; 
уличная дорожная сеть – 4 
км2 на 1 км; 
транспортная доступность 
периферийных участков 
города 0,5–1 час 

Развитие транспортной инфра-
структуры и улично-дорожной 
сети должно обеспечивать эф-
фективное движение обществен-
ного и личного транспорта 

Архитектурно-
композиционные 
решения 

Учет природно- 
климатических условий 

На территории населенного 
пункта должны выделяться зоны 
повышенной комфортности с 
малоэтажным строительством 

Рекреационные 
зоны 

Площадь озелененных тер-
риторий общего пользова-
ния > 16 м2 на человека 

Обеспечение населения требуе-
мым объемом рекреационных 
объектов и зон 

Экологическое 
состояние земель 
населенного 
пункта  

Сохранение и повышение 
качественного состояния 
земель 

Загрязнения от автотранспорта, 
твердых бытовых отходов, топ-
ливно-энергетических комплек-
сов, промышленности 
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В основе организации рационального землепользования должен быть анализ 

агроклиматических и физико-географических условий территории, в составе кото-

рых рассматриваются ландшафтные и почвенные факторы 

Также для развития территории агломерации должна быть учтена перспектив-

ная численность населения. 

Для жителей и инвесторов рационально спланированные компактно застроен-

ные территории наиболее привлекательны. Также такие территории меньше воз-

действуют на окружающую среду. В следующей формуле представлены условия, 

влияющие на компактность застройки (КЗ): 

 

КЗ = {ФГХ, П, Н},                                               (3.5) 

 

где ФГХ – физико-географические характеристики территории;  

П – промышленные предприятия; 

Н – численность населения. 

От численности населения зависит этажность жилых домов. 

Компактность застройки промышленных предприятий должна осуществ-

ляться по принципу блокирования заводских зданий путем совмещения вспо-

могательных зданий и подсобных и производственных цехов под одной кры-

шей. 

Транспортная инфраструктура (ТИ) является одним из важнейших показатель 

организации рационального землепользования. При ее планировании следует учи-

тывать факторы, представленные в формуле 

 

ТИ = {ФГХ, ВОТ, ТС, Н},                                          (3.6) 

 

где ФГХ – физико-географические характеристики территории;  
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ВОТ – виды общественного транспорта; 

ТС – транспортные средства населения; 

Н – численность населения. 

При увеличении агломерации и ее населения повышается спрос на транспорт-

ные услуги. Поэтому во время разработки проекта организации рационального зем-

лепользования необходимо создавать резерв территории в пригородной зоне агло-

мерации. 

Факторы, оказывающее влияние на архитектурно-композиционные решения 

(АКР), приведены в формуле 

 

АКР = {Н, ПР, КЗ, ТИ},                                             (3.7) 

 

где Н – численность населения;  

ПР – планировочное решение; 

КЗ – компактность застройки; 

ТИ – транспортная инфраструктура. 

Зоны рекреации важны не только для организации мест отдыха населения, но 

и для развития туристической деятельности. Это является дополнительным при-

влечением финансов в бюджет региона. Рациональная организация рекреационных 

зоны (РЗ) должна осуществляться с учетом следующих условий: 

 

РЗ = {ФГХ, АКР, КЗ, Н},                                             (3.8) 

 

где ФГХ – физико-географические характеристики территории;  

АКР – архитектурно-композиционные решения; 

КЗ – компактность застройки; 

Н – численность населения. 
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На экологическое состояние земель населенного пункта (Э) влияют все выше-

перечисленные показатели: 

 

Э = {ТИ, РЗ, АКР, КЗ, Н},                                             (3.9) 

 

где ТИ – транспортная инфраструктура;  

РЗ – рекреационные зоны; 

АКР – архитектурно-композиционные решения; 

КЗ – компактность застройки; 

Н – численность населения. 

Таким образом, проект реализации модели рационального землепользования 

заключается в обеспечении гармоничного развития сельских и городских террито-

рий населенных пунктов области путем сохранения опорных точек расселения  

и создания локальной сети транспортной инфраструктуры для удержания миграци-

онного потока. 

Для системного решения существующих проблем и формирования критериев 

для инвестиционной привлекательности за счет установления агломерационных 

договоров должно осуществляться проектное управление развития территорий. 

Также на территории Новосибирской области нужно сформировать оптималь-

ную систему расселения. Ключевые критерии эффективности совершенствования 

системы расселения: 

 показатель роста численности населения 

 показатели обеспечения социальной сферы и экономики квалифицирован-

ными трудовыми ресурсами. 

Создание единого рынка труда – экономическая основа развития агломерации. 

Такой рынок должен обеспечивать занятость и населения города Новосибирска,  

и населения соседних территорий. 
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Увеличение рабочих мест по территории агломерации, которые приближены 

к местам проживания граждан, создаст комфортные условия жизнедеятельности  

и позволит достичь положительного экономического эффекта, связанного с опти-

мальной организацией территории. 

3.2 Эффективная организация землепользования на территории  

земель сельскохозяйственного назначения.  

Элементы структуры геоинформационного обеспечения  

агроэкологического землепользования 

Адаптация земледелия осуществляется на основе дифференциации земель 

на элементарные ареалы агроландшафта в зависимости от воздействия нерегу-

лируемых или ограниченно регулируемых современными технологическими 

приемами негативных факторов. Критерием объединения элементарных ареалов 

в производственные участки и поля севооборота является общность способов их 

использования и агротехнических приемов по преодолению лимитирующих фак-

торов [302].  

В реальной практике этот процесс зачастую оказывается в противоречии с 

существующими элементами современного агроландшафта, такими как лесопо-

лосы, севооборотные поля с их прямолинейными границами. Крупные размеры 

производственных полей обусловливают значительную неоднородность про-

дуктивности и технологических свойств рабочих участков. Одной из задач про-

ектирования адаптивно-ландшафтных систем земледелия (АЛСЗ) является оп-

тимизация землеустройства с учетом существующих особенностей агро-

ландшафта [120]. 

Роль геоинформационного обеспечения в реализации государственной про-

граммы развития сельского хозяйства показана в работе [302]. 
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Для преодоления проблем, связанных с проявлениями факторов рискованного 

земледелия, необходимо осуществлять комплекс мероприятий, включающий со-

здание адаптивно-ландшафтных земельно-информационных систем (АЛЗИС). Ос-

новными этапами формирования АЛЗИС являются [43]: 

– создание крупномасштабных цифровых планов и карт на территорию сель-

скохозяйственных угодий;  

– проведение почвенных и геоботанических обследований территории, созда-

ние цифровых почвенных карт;  

– исследование методами адаптивно-ландшафтного проектирования каче-

ственных и количественных характеристик территории, составление цифровой 

карты агроэкологических типов земель;  

– выполнение землеустроительных работ на основе агроландшафтного райо-

нирования; внедрение полученных данных в агропромышленный комплекс реги-

она.  

АЛЗИС является составной частью геоинформационного обеспечения агро-

экологического землепользования [158].  

Элементы структуры геоинформационного обеспечения агроэкологиче-

ского землепользования показаны на рисунке 3.4. В приложении Е приведена 

схема прогнозирования кризисных ситуаций в сельскохозяйственном производ-

стве. 

 



119 

 

 

Рисунок 3.4 – Элементы структуры геоинформационного обеспечения 

агроэкологического землепользования 
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3.3 Организация эффективной системы рекреационного землепользования 

3.3.1 Классификация рекреационных ресурсов 

Рекреация – это отдых, процесс восстановления сил человека, которые он рас-

ходует в процессе труда. Исследованиями в этой области занимаются такие специ-

алисты, как географы, биологи, психологи, экологи, медицинские работники, со-

циологи, экономисты. Помимо этого, понятие «рекреация» затрагивает такие 

науки, как рекреационная география, рекреалогия, рекреационное природопользо-

вание, курортология и другие смежные науки [47, 151]. В состав рекреационных 

зон населенных пунктов входят озелененные территории общего пользования, за-

нятые скверами, парками, общественными садами, бульварами, пляжами, город-

скими лесами. Эти зоны предназначены для отдыха, туризма, занятий физической 

культурой и спортом. Также к рекреационным зонам относятся особо охраняемые 

природные территории. Таким образом, рекреационные ресурсы по природе своего 

происхождения могут быть природными и антропогенными [245].  

Городская среда представляет собой комплекс разноплановых функциональ-

ных зон.  В современном городе на смену старым формациям традиционных рекре-

ационных зон отдыха приходят новые понятия, одним из них является «креативная 

рекреационная среда». Креативность в планировании рекреационной зоны может 

включать в себя самые разнообразные виды организации жизненного пространства 

города. Положительное влияние креативной рекреации выражается в следующем: 

– развитие личного креативного потенциала отдельного человека; 

– участие потребителя рекреационного продукта в его создании, групповое об-

щение; 

– мобильность в выборе мест организации и видов рекреационного отдыха; 

– возможность расширения направлений рекреационного отдыха в зависимо-

сти от потребностей населения. 

Еще одним современным видом обустройства рекреационных зон урбанизи-

рованных территорий является адаптивная рекреация. Адаптивная рекреация со-
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здается на основе постоянных, сезонных или краткосрочных элементов. Некоторые 

черты адаптивной рекреации во многом повторяются в креативном подходе. Од-

нако в адаптивной рекреации есть свои особенности [138]: 

– сезонная организация специальных тематических рекреационных зон 

(например, ледовых городков и катков, летних лагерей, площадок для спортивно-

развлекательных мероприятий);  

– тематическое украшение города, создание инсталляций, тематических зон  

и т. д.; 

– использование при адаптации общественно-деловых пространств на терри-

тории города элементов игры; такой подход способствует реализации оздорови-

тельной, коммуникативной, спортивной и развлекательной функций рекреацион-

ных зон. 

Территориальная рекреационная система (ТРС) – это сложнейшая, динамиче-

ски развивающаяся, а также иерархично подчинённая совокупность взаимосвязан-

ных компонентов. Функционирование и эволюция компонентов данной структуры 

направлены на возобновление жизненных сил человека, удовлетворение его соци-

альных запросов и потребностей [165]. 

3.3.2 Информационное моделирование рекреационной обеспеченности 

территории населенного пункта 

Новосибирск – третий по численности населения город России. Является са-

мым большим по площади муниципальным образованием в стране. Его современ-

ные размеры превышают 500 кв. км. Ряд особенностей на этапе становления и раз-

вития города повлиял на его современное функциональное зонирование. 

Основными особенностями, внесшими существенный вклад в формирование тер-

ритории города Новосибирска, являются [259]: 

– территориальное расположение на двух берегах реки и необходимость раз-

вивать в первую очередь транспортное сообщение между левым и правым берегом 

на много лет предопределило стратегические направления транспортной политики 



122 

 

города. Создание и поддержка зеленых рекреационно-оздоровительных зон не яв-

лялись основной задачей развития города. В первую очередь требовалось развитие 

улично-дорожной сети и транспортного сообщения. На данный факт также влияет 

и современная роль города Новосибирска как транспортно-логистического узла 

при движении различных грузов внутри страны, а также международном экспорте 

и импорте товаров; 

– природно-климатические особенности территории не позволяют создавать 

постоянно зеленые зоны на территории города в первую очередь из-за резко-кон-

тинентального климата и суровых зим с отрицательными температурами в диапа-

зоне от –15 до –35C. Короткое лето также не стимулирует повышение у населения 

спроса на рекреационные зоны; 

– сохранившийся традиционный уклад жизни населения города предполагает 

наличие как минимум у 80 % населения дачного участка или недвижимости в сель-

ском населенном пункте, где осуществляются огородничество и садоводство. Дан-

ный факт также во многом определяет низкую потребность в рекреационных зонах 

на территории города; 

– бурное развитие промышленности в 1940–1970 гг. Новосибирск по праву яв-

лялся промышленным центром Сибири. Для развития промышленных мощностей 

были задействованы огромные территории. В городе было несколько заводов- 

гигантов: авиационный завод, завод химконцентратов, машиностроительный завод  

и др. 

Среди последних крупных проектов по рекреационному оздоровлению города 

можно выделить реконструкцию Михайловской набережной в 2017 г., благо-

устройство парка «Березовая роща», создание рекреационной композиции «сквер 

на Орджоникидзе», создание парковой зоны стадиона «Арена-Новосибирск», зоны 

для занятий зимними видами спорта, благоустройство Заельцовского парка,  

а также Первомайского сквера.  

Экологически устойчивые геосистемы – это геосистемы, которые способны 

сохранять устойчивость происходящих в них экологических, биологических, хи-
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мических и физических процессов на длительном временном интервале без нега-

тивного воздействия на окружающую среду и ее биоразнообразие. Они обеспечи-

вают баланс между живыми организмами и их окружающей средой, промышлен-

ными и сельскохозяйственными комплексами, урбанизированными территориями, 

а также минимизируют потери энергии и ресурсов. Экологически устойчивые гео-

системы стремятся к поступательному развитию, где потребности текущего поко-

ления удовлетворяются, не вредя возможностям будущих поколений удовлетво-

рить свои новые потребности. Экологически устойчивые геосистемы обладают 

способностью самоорганизации и самообновления, при этом используют ресурсы, 

эффективно и максимально минимизируют отрицательное влияние на окружаю-

щую среду. Таким образом, для достижения экологической устойчивости необхо-

димо учитывать принципы сохранения биологического разнообразия, энергосбере-

жения, эффективного использования земельных ресурсов, снижения выбросов  

и отходов производства и потребления, а также принимать меры для адаптации тер-

риториальных систем к происходящим природным и антропогенным изменениям. 

С целью выполнения анализа и перспективного прогноза обеспеченности тер-

ритории населенного пункта зелеными зонами для формирования экологически 

устойчивых геосистем была разработана программа, выполняющая пространствен-

ный анализ территории по ряду показателей и построение зон рекреационной обес-

печенности. 

Алгоритм составления тематической карты анализа обеспеченности террито-

рии города рекреационными зонами (РЗ) показан на рисунке 3.5. Данный алгоритм 

был заложен в основу программы для ЭВМ «Моделирование пространственного 

положения зон доступности объектов рекреации «Рекреация в шаге»».  Программа 

предназначена для автоматического моделирования пространственного положения 

зон доступности объектов рекреации с учетом статистических данных по числен-

ности населения и расстояний до мест постоянного проживания. Программа может 

использоваться при выполнении работ по созданию проектов озеленения город-

ской территории, планирования новых рекреационных зон, реконструкции, модер-
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низации, а также для разработки генеральных планов. Может применяться при пла-

нировании маршрутов движения населения до объектов рекреации, а также для 

оценивания емкости рекреационных зон и определения обеспеченности террито-

рии рекреационными объектами. Построенные зоны доступности объектов рекре-

ации могут быть использованы при проведении кадастровой оценки объектов не-

движимости и определения поправочного коэффициента уровня рекреационной 

обеспеченности территории [229]. 

 

 

Рисунок 3.5 – Алгоритм составления тематической карты обеспеченности 

территории города рекреационными объектами (РО) 
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По результатам обработки данных о рекреационных объектах и численности 

жителей была составлена тематическая карта обеспеченности территории города 

Новосибирска рекреационными зонами, которая содержит границы радиусов об-

служивания населения города рекреационными объектами (рисунок 3.6) 

 

 

 – объекты городской рекреа-
ции 

 – зоны рекреационной обеспе-
ченности, при учете 100 % 
населения 

 – зоны рекреационной обеспе-
ченности, при учете 50 % насе-
ления 

 – зоны рекреационной обеспе-
ченности, при учете 25 % насе-
ления 

 – здания 

Рисунок 3.7 – Фрагмент тематической карты обеспеченности жителей города 

объектами рекреации с учетом прогнозной 100-, 50- и 25-процентной 

востребованности 

 

Данная карта составлена для нормативного показателя обеспеченности насе-

ления города зелеными насаждениями 16 м2 на человека. При этом брался в расчет 

критерий кратчайшего расстояния от рекреационного объекта до  жилого дома. 

Основная сложность в расчете рекреационной обеспеченности по норматив-

ному показателю заключается в  том, что часть населения может не пользоваться 

рекреационными объектами, которые представлены зелеными и парковыми зо-

нами. Это может быть обусловлено различными факторами, например, климатиче-

скими, социально-экономическими и т. д.  Кроме того, определённая доля населе-

ния может использовать для целей отдыха рекреационные объекты других видов, 

например, адаптивные рекреационные пространства или креативные рекреацион-

ные объекты. В этой связи нами были проведены дополнительные расчеты зон ре-

креационной обеспеченности по значению обеспеченности 50 и 25 % от прожива-

ющего населения.  
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При проведении анализа обеспеченности территории города рекреационными 

зонами следует учитывать особенности формирования города, его функциональ-

ного зонирования. В частности, большое влияние на уменьшение востребованно-

сти рекреационных объектов типа «зеленые насаждения» оказывает наличие на 

территории города большого количества частного сектора.   

На основании полученных расчетов интерес представляет геоинформацион-

ный анализ рекреационной обеспеченности не всей территории города, а наиболее 

густонаселенных районов. При этом предлагается расчет осуществлять не по тра-

диционному административно территориальному делению по районам города, а по 

оценочным блокам (рисунок 3.7) [84]. 

 

 

Рисунок 3.7 – Схема деления территории на экспертные блоки 
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Выбор расположения ОБ на территории города обоснован следующими фак-

торами [117, 321]: 

– транспортной доступностью рекреационных зон (были выбраны средние ра-

диусы доступности, приблизительно равные 3 км); 

– учетом естественных водных преград на территории города; 

– учетом типа жилой застройки на территории ОБ (часть территории с мало-

этажной застройкой и частным сектором не учитывалась). 

На территории города было сформировано 6 блоков, в таблице 3.3 приведен 

расчет по обеспеченности жителей оценочных блоков объектами рекреационной 

инфраструктуры. 

Как показал результат анализа, наиболее комфортно в плане рекреационного 

обеспечения чувствуют себя жители левого берега города Новосибирска, террито-

рии Кировского района,  а также района ОбьГЭС (см. блоки 2, 3 рисунок 3.7). 

 

Таблица  3.3 – Обеспеченность жителей оценочных блоков территории города  
Новосибирска объектами рекреационной инфраструктуры 

Номер 
оценочного 

блока 

Численность 
жителей в 
оценочном 
блоке (чел.) 

Норма 
обеспече
нности 
(кв. м) 

Необходи-
мая пло-
щадь ре-
креационн
ых зон 
(кв. км) 

Фактическая 
площадь ре-
креационных 
зон оценоч-
ного блока 

(кв. км) 

Дефицит 
рекреацио
нных зон 

(%) 

1 302 454 16 4,84 0,68 711 

2 138 140 16 2,21 1,94 114 

3 43 190 16 
0,69 

1,20 превышен
ие на 50 

4 63 295 16 1,01 0,38 265 

5 764 672 16 12,23 6,04 185 

6 39 383 16 0,63 0,09 700 
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Таким образом, в результате геоинформационного анализа обеспеченности 

территории города Новосибирска рекреационными зонами установлено, что только 

26 % жителей города  не испытывают дефицита мест рекреации. Для 73 % населе-

ния города рекреационные зоны находятся вне шаговой доступности и не могут 

быть использованы ежедневно для отдыха, занятий спортом и восстановления сил 

и здоровья.  

Для анализа пешеходной доступности рекреационных зон города принят ра-

диус удаления рекреационной зоны для ее комфортного посещения населением го-

рода, равный 250 м. Также выполнен расчет для более длинного пешего маршрута 

до рекреационной зоны 500 м. Данные расстояния соответствуют примерно вре-

мени их преодоления 5 и 10 минут соответственно. В таблице 3.4 представлена ин-

формация о площади зон пешеходной доступности и количестве жителей, прожи-

вающих в этих зонах.  

 

Таблица  3.4 – Информация о площади зон пешеходной доступности  
и количестве жителей, проживающих в этих зонах 

Радиус зоны (м) Площадь (кв. км) 
Количество жителей 

(чел.) 
250 42 209 000 
500 76 236 500 
Всего 118 445 500 

 

Тематическая карта геоинформационного анализа обеспеченности территории 

города Новосибирска рекреационными зонами приведена в приложении Ж. 

3.4 Структура системы перспективного планирования эффективного 

использования земельных ресурсов 

В качестве прототипа системы перспективного планирования эффективного 

использования земельных ресурсов предлагается совместное применение четырех 

подсистем: районирование и функциональное зонирование; прогнозное моделиро-
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вание; перспективное планирование; мониторинг рационального землепользова-

ния на основании критериев оптимальности. 

На основании собранного методического и практического материала по 

проведенным научно-исследовательским работам, а также их результатам, внед-

ренным в производственную деятельность организаций и предприятий, работа 

которых связана с применением геоинформации и геотехнологий, разработана 

следующая структура системы перспективного планирования эффективного ис-

пользования земельных ресурсов, которая состоит из четырех подсистем (рису-

нок 3.8) [149, 60, 1, 86, 80, 76, 296, 102, 73]. 

Выполнение работ по моделированию и прогнозированию рационального 

использования земельных ресурсов невозможно без наличия достоверной  

кадастровой информации. В работах [5, 111] представлены критерии достовер-

ности кадастровой информации. Хотелось бы отметить, что приведенные крите-

рии и информационная модель для повышения достоверности кадастровой  

информации являются основными при оценке качества кадастровой информа-

ции. 

В качестве прототипа системы рационального использования земельных ре-

сурсов предлагается совместное использование четырех подсистем: 

– районирования и функционального зонирования; 

– прогнозного моделирования; 

– перспективного планирования; 

– мониторинга рационального землепользования на основании критериев оп-

тимальности. 

В качестве основы функционирования системы рационального использова-

ния земельных ресурсов служит геоинформация, которая является в настоящее 

время «стратегическим инструментом обеспечения функционирования отраслей 

производства, управления территорией, планирования и обеспечения устойчи-

вого развития территорий, поддержки пространственных политических решений 
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по упорядочению использования земель и др.» [109]. Также в работе [146] отме-

чается, что геоинформация, обработанная современными автоматизированными 

системами, позволяет создать цифровой двойник Земли – цифровую Землю – 

«геоинформационное пространство» – инструмент для «многомерного простран-

ственного моделирования» [303], «прогнозирования последствий принимаемых 

пространственных решений, подсчета рисков, раннего предупреждения кризис-

ных ситуаций и др. [107]. 

Исходя из анализа научно-методических основ  территориального планирова-

ния, землепользования, градостроительства, кадастра, землеустройства, монито-

ринга и охраны земель, предлагаются следующие основные критерии оптимально-

сти системы  рационального землепользования: 

– устойчивость пространственной структуры к внешним воздействиям; 

– максимальное вовлечение земельных ресурсов в хозяйственное использова-

ние; 

– стабильная стоимость объекта недвижимости; 

– выполнение нормативных требований, определенных законодательством  

к размещению объектов недвижимости, экологического состояния территории, 

градостроительного регулирования; 

– показатели демографической ситуации; 

– экономическая эффективность. 

Приведенные целевые показатели системы рационального землепользования 

используются для создания моделей  устойчивого пространственного развития гео-

систем [296]. Подобные модели могут выступать в качестве цифровых двойников 

для апробации различных стратегических решений, принимаемых для целей тер-

риториального управления [101, 41, 78, 217, 72, 99]. 
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Система районирования и функционального зонирования включает:  

– достижение целевых показателей перспективного освоения земельных ре-

сурсов. Показателями являются экономическое развитие промышленного и сель-

скохозяйственного производства, уровень жизни населения, рост регионального 

бюджета и т. д. В качестве основного показателя служит стратегическое вовлече-

ние максимального количества земель в хозяйственный оборот. Система целевых 

показателей формулируется на основании цели и задач перспективного освоения 

земельных ресурсов [53, 78]; 

– исследование свойств и особенностей природных и техногенных объектов. 

Для выполнения этого этапа работ проводятся комплексные обследования терри-

тории, информация обрабатывается, систематизируется и сравнивается с архив-

ными данными. Составляются различные отчеты, тематические карты. Вся инфор-

мация геокодируется и представляется в виде единого геоинформационного 

проекта, включающего кадастровую информацию [72]; 

– применение методов многофакторного анализа, выделение групп оценоч-

ных признаков. Заключается в выборе и адаптации существующих математиче-

ских моделей и подходов к проведению анализа. При необходимости возможна 

разработка новых математических моделей анализа данных о состоянии терри-

тории. В результате выполнения данного этапа работ создается информационная 

модель территории с характеристикой основных, влияющих на ее развитие, эле-

ментов [102, 296, 84]; 

– разработку схем районирования и функционального зонирования. Райони-

рование применяется для исследования территории с целью определения и графи-

ческого представления ее характеристик, которые являются важными с точки зре-

ния выполняемого исследования. При этом результатом районирования является 

создание картографического произведения в виде карты или схемы расположения 

выделенных по определенным признакам границ зон с указанием их основных ха-

рактеристик. Таким образом, районирование решает одну из важнейших задач 

территориального планирования – определение направлений хозяйственного ис-
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пользования территорий в зависимости от ее географических, экологических, ад-

министративно-территориальных, экономических особенностей, а также суще-

ствующего кадастрового деления [84]; 

– совершенствование системы государственной кадастровой оценки. В ре-

зультате создания схемы районирования и функционального зонирования произво-

дится ранжирование территории по виду разрешенного использования и соотнесе-

ние объектов недвижимости к определенным стоимостным группам, что повышает 

качество и достоверность результатов кадастровой оценки [86]. 

Система прогнозного моделирования включает:  

– построение моделей развития территории. В геоинформационной системе 

выполняется прогнозное моделирование с определением основных прогнозных па-

раметров с шагом n лет путем определения динамики вовлечения земель в хозяй-

ственный оборот, изменения экологической ситуации, уровня социально-экономи-

ческого развития территории, динамики демографии. Осуществляется модели-

рование инженерно-технического обустройства территории на основании исполь-

зования генеральных планов развития проектов планировки и застройки и т. д.; вы-

деление перспективных направлений использования земель с прогнозом эффекта 

от их вовлечения в хозяйственный оборот; 

– определение эксплуатационных характеристик и прогнозного срока исполь-

зования объектов недвижимости, включая земельные участки. Осуществляется ма-

тематический анализ величины техногенного освоения, предельно-допустимых 

воздействий на окружающую природную среду. В результате получается прогноз-

рекомендация: в течение какого времени возможно осуществлять ту или иную хо-

зяйственную деятельность на территории с учетом техногенных природно-терри-

ториальные комплексов, которые сейчас сформированы и в зависимости от целого 

ряда факторов проявляют различную степень устойчивости как к внешним, так  

и к внутренним воздействиям природного и антропогенного характера; прогнози-

рование изменения кадастровой стоимости. Позитивные тенденции в сфере рацио-

нального использования территории влекут также рост собираемости налогов. 
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Налог на недвижимое имущество исчисляется в зависимости от кадастровой стои-

мости. С этой позиции необходим прогноз изменения кадастровой стоимости и ди-

намики доходов в бюджет; 

– уточнение схем территориального развития (планирования). Прогнозные 

данные необходимо коррелировать с существующими проектными решениями – 

генеральными планами, проектами планировки и застройки, схемами территори-

ального развития (планирования), информацией Единого государственного реестра 

недвижимости, выполненными кадастровыми, геодезическими, фотограмметриче-

скими, картографическими и другими видами работ по сбору пространственных 

данных. 

Система перспективного планирования включает: разработку показателей 

оценки качества жизни населения (экологическая комфортность, социально-быто-

вая обеспеченность, экономический уровень); разработку перспективных направ-

лений территориального развития (на основании системы прогнозного моделиро-

вания); разработку стратегического плана развития. 

Система мониторинга рационального природопользования на основании кри-

териев оптимальности включает: разработку критериев оптимальности; обеспече-

ние работы единой системы государственного мониторинга земель; внедрение еди-

ной системы геоинформационного мониторинга [265]; разработку системы конт-

роля показателей землепользования [189]. 

Для оценивания уровня рациональности землепользования автором предлага-

ется использовать следующие критерии оптимальности: 

– устойчивость пространственной структуры к внешним воздействиям. Крите-

рий предполагает оценивание уровня техногенной трансформации территории  

и его сравнение с диапазоном значений благоприятных для функционирования ан-

тропогенных структур и проживания населения. Правильно подобранные техноло-

гические решения позволяют обеспечить устойчивое территориальное развитие 

муниципальных образований [237, 78]; 
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– максимальное вовлечение земельных ресурсов в хозяйственное использова-

ние. Эффективное землепользование предполагает отсутствие брошенных, неис-

пользуемых земель, а также минимизацию площади земель запаса; 

– стабильная кадастровая стоимость объекта недвижимости. Этот критерий 

является одним из универсальных и на основании анализа динамики стоимости 

объектов недвижимости можно делать выводы об эффективности принимаемых 

управленческих решениях и выбранной стратегии территориального планирова-

ния; 

– выполнение нормативных требований, определенных законодательством  

к размещению объектов недвижимости, экологического состояния территории, 

градостроительного регулирования. Данный критерий объединяет в себе весь ком-

плекс количественных показателей, характеризующих пространственное положе-

ние объекта недвижимости, а также условия окружающей природной среды, с ко-

торой он взаимодействует [186, 6, 13]; 

– показатели демографической ситуации. Этот критерий является вторым уни-

версальным критерием, отражающим статистику по численности и плотности насе-

ления, а также такие показатели, как рождаемость, смертность, половозрастной со-

став [51]; 

– экономическая эффективность. Это традиционный экономический крите-

рий, который определяется как доходность производства по отношению к общим 

затратам и использованным ресурсам.  

Элементы системы рационального использования земельных ресурсов в соче-

тании с разработанными критериями оптимальности для оценки принимаемых 

управленческих решений позволяют на основе геотехнологий создать цифровой 

двойник для эффективного управления объектами недвижимости. 

Полученные результаты согласуются с научными достижениями ученых в об-

ласти рационального и экономически эффективного землепользования, которые на 

протяжении последнего столетия разрабатывали подходы к нивелированию и со-

кращению негативного влияния индустриализации на природно-территориальные 
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комплексы и геосистемы в целом. Вместе с тем, новая стадия развития природно-

общественных геосистем – информатизация – предлагает более совершенные ме-

ханизмы научных исследований и многофакторного моделирования, основанные 

на автоматизации процессов сбора и обработки геоинформации. Процессы управ-

ления и предлагаемые направления территориального развития на основании стра-

тегических планов должны быть апробированы и проверены на корректность с при-

менением цифровых двойников. Работы в направлении создания подобных систем 

в разной степени глубины реализации ведутся в России на протяжении последних 

30 лет. Одними из первых проектов являются муниципальные геоинформационные 

системы с реализацией в виде интернет-портала для совместного использования 

данных. В последние несколько лет началась разработка более сложных систем, 

которые наряду с задачами управления территорией позволяют выполнять про-

гнозное моделирование.  

В работе [30] отмечается, что «несмотря на сложности, возникающие при 

внедрении цифровых моделей, не вызывает сомнения необходимость изменения 

ориентира – результатом автоматизации должна быть цифровая топографическая 

информация». Цифровая модель – это первичный элемент создания цифрового 

двойника, более затратная и сложная в технологическом, техническом и методиче-

ском плане работа заключается в информационном наполнении модели, а также  

в разработке методик анализа и моделирования информации. Одно из подтвержде-

ний данного тезиса отражается в работе [20],  «созданная цифровая модель техно-

генных минеральных образований в результате инвентаризации, а также прогноз-

ного моделирования наполняется информацией для последующего управления 

данным объектом. Этот пример является наглядным, так как влияние техногенных 

минеральных образований многосредовое. «Вредное в экологическом плане воз-

действие может проявляться на воздушный и водный бассейны, сельскохозяй-

ственные угодья – на состояние почвенного покрова». Моделирование и прогнози-

рование этого воздействия, а также разработка плана мероприятий по минимизации 

негативных факторов и проверка адекватности предлагаемых мер на цифровом 
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двойнике рассматриваемой геосистемы – важный элемент системы рационального 

использования земельных ресурсов. Таким образом, предлагаемая для внедрения 

структура системы рационального использования земельных ресурсов является 

структурой модели цифрового двойника для оптимизации процессов управления 

геосистемой.  

В приложении И приведен рейтинг регионов Сибирского федерального округа 

по уровню рациональности землепользования. 

Выводы по третьему  разделу 

1 Уровень социальной комфортности, созданный и поддерживаемый на тер-

ритории населенных пунктов, является основным показателем, на основании кото-

рого можно дать оценку эффективности использования земельных ресурсов в про-

цессе урбанизации. Планирование использования земельных ресурсов в прост-

ранстве населенного пункта должно основываться на анализе комплекса природ-

ных, экономических и социальных условий, существующих форм застройки, 

транспортной инфраструктуры, архитектурно-композиционных решений, органи-

зации рекреационных зон и экологического состояния земель населенного пункта; 

2 Адаптивно-ландшафтные системы земледелия, являются основным элемен-

том геоинформационного обеспечения агроэкологического землепользования  

и позволяют повысить эффективность использования земель сельскохозяйствен-

ного назначения; 

3 Земельные ресурсы особо охраняемых территорий и объектов, а также зе-

мельные участки, занятые рекреационными зонами на территории населенных 

пунктов, являются основным элементом, формирующим экологически устойчивые 

геосистемы. Установленный режим землепользования в границах рекреационных 

зон, а также размеры и вид рекреационной зоны оказывают влияние эколого-соци-

альные характеристики территории и эффективность использования земельных ре-

сурсов; 
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4 Рассмотренные подходы к информационному моделированию землепользо-

вания на территории населенных пунктов, землях сельскохозяйственного назначе-

ния и особо охраняемых природных территориях, позволили  разработать струк-

туру системы перспективного планирования эффективного использования 

земельных ресурсов, которая включает подсистемы районирования, прогнозного 

моделирования, перспективного планирования и мониторинга. 

5 Введено понятие «интегральный показатель социальной комфортности насе-

ления», которое объединяет ряд объективных и субъективных характеристик каче-

ства жизни населения на урбанизированных территориях и служит для повышения 

эффективности использования земельных ресурсов, оценки качества жизни людей 

и определения стратегических направлений пространственного развития террито-

рий населенных пунктов. 

6 Внесено дополнение в понятие «адаптивно-ландшафтные земельно-инфор-

мационные системы», а именно подчеркивается роль использования геоинформа-

ционного обеспечения и создания цифровой информационной модели земель сель-

скохозяйственного назначения в совокупности с агроклиматическими характерис-

тиками территории, повышающей эффективность планирования использования зе-

мельных ресурсов.  
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4 ПЕРСПЕКТИВНОЕ ПЛАНИРОВАНИЕ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ  

ЗЕМЕЛЬНЫХ РЕСУРСОВ 

4.1 Автоматизированная система поддержки принятия решений  

для целей эффективного землепользования 

Для решения задачи перспективного планирования и организации системы раци-

онального природопользования применяются инновационные методы территориаль-

ного управления. Одним из них является создание автоматизированных аналитиче-

ских систем поддержки принятия решения. Основные элементы автоматизированной 

аналитической системы поддержки принятия решений представлены на рисунке 4.1. 

 

 

Рисунок 4.1 – Схема функционирования автоматизированной аналитической 

системы поддержки принятия решений 
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Автоматизированная система поддержки принятия решений включает целый ряд 

средств, объединенных общей целью – способствовать принятию рациональных и эф-

фективных управленческих решений на базе диалоговой автоматизированной си-

стемы, использующей правила принятия решений и соответствующие модели с ба-

зами данных, а также интерактивный компьютерный процесс моделирования. Основу 

автоматизированной системы поддержки принятия решений составляет комплекс вза-

имосвязанных моделей с соответствующей информационной поддержкой исследова-

ния, экспертные и интеллектуальные системы, включающие опыт решения задач 

управления и обеспечивающие участие коллектива экспертов в процессе выработки 

оптимального решения. Пространственные данные, получаемые различными сенсо-

рами должны использоваться для создания моделей объекта, проверки  адекватности 

этих моделей и разработки моделей поведения объекта в различных нештатных ситу-

ациях [147]. Состав пространственных данных приведен в приложении К. 

На рисунке 4.1 показан цикл операций по государственному контролю за со-

стоянием «Объекта управления». Связующее звено между «Объектом управления» 

и «Управляющей структурой» может отсутствовать. Показателем отсутствия 

управляющего воздействия является постоянное ухудшение состояния «Объекта 

управления» и несоответствие его параметров «Критериям оптимальности». При 

этом «Контрольный орган управления» должен воздействовать на «Управляющие 

структуры» в соответствии с законодательством Российской Федерации. 

Таким образом, для организации системы охраны земель и рационального ис-

пользования предлагается уже на стадии территориального планирования и отрас-

левого эколого-ландшафтного районирования осуществлять разработку прогноз-

ных моделей состояния земель в результате хозяйственного освоения. Прогнозные 

модели позволят оценить экологическую емкость природных систем и дать прогноз 

относительно изменения экологической обстановки на территории. Техногенное 

освоение оказывает разнообразное, разностороннее воздействие на ОПС, причем 

оно носит синергетический характер: отрицательное влияние может накапливаться 

или усиливаться различными факторами. На основании прогноза изменения эколо-

гического состояния разрабатываются предложения по планированию и организа-
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ции рационального использования земель с учетом перспектив возможного ухуд-

шения экологической обстановки. После реализации мероприятий по охране зе-

мель обязательным является проведение мониторинга земель. 

Любой ТПТК имеет конечный срок эксплуатации, определенный техническими 

регламентами и нормативными документами. Существует прямая зависимость ка-

дастровой стоимости объекта недвижимости от регламентного срока эксплуатации 

этого объекта. Для организации системы охраны земель и рационального использо-

вания предлагается уже на стадии территориального планирования и отраслевого 

эколого-ландшафтного районирования осуществлять разработку прогнозных моде-

лей состояния земель в результате хозяйственного освоения. Прогнозные модели 

позволят оценить экологическую емкость природных систем и дать прогноз относи-

тельно изменения экологической обстановки на территории. Техногенное освоение 

оказывает разнообразное, разностороннее воздействие на ОПС, причем оно носит 

синергетический характер: отрицательное влияние может накапливаться или усили-

ваться различными факторами. На основании прогноза изменения экологического 

состояния разрабатываются предложения по планированию и организации рацио-

нального использования земель с учетом перспектив возможного ухудшения эколо-

гической обстановки. После реализации мероприятий по охране земель обязатель-

ным является проведение мониторинга земель. 

4.2 Зависимость кадастровой стоимости недвижимости  

от фактора времени хозяйственного использования техногенного  

природно-территориального комплекса 

С позиции кадастра и получения налоговых платежей государством, перспек-

тивное районирование территории позволит выделить зоны экономического ком-

форта (участки территории, где прогнозируется устойчиво высокая заинтересован-

ность инвесторов в получении прав на объекты недвижимости). Это, как правило, 

территории, богатые полезными ископаемыми, сельскохозяйственные угодья с цен-

ными типами почв, центральные зоны населенных пунктов или участки вблизи при-

влекательных рекреационных объектов. Кроме того, возможно дать прогноз и вы-
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полнить районирование с учетом последствий хозяйственной деятельности человека 

на изучаемой территории. Такое районирование может быть использовано, напри-

мер, для прогнозирования величины налоговых поступлений в бюджет. Соответ-

ственно можно выделить положительную динамику (увеличение платежей) и отри-

цательную динамику (уменьшение платежей). Уменьшение налоговых поступлений, 

прежде всего, будет связано с существенными потерями привлекательных потреби-

тельских свойств территории. Как правило, это возникает в результате нерациональ-

ного использования земель и существенного снижения показателей плодородия, 

экологических характеристик или параметров развития инфраструктуры. 

На рисунке 4.2 показана зависимость кадастровой стоимости объекта недви-

жимости от регламентного срока эксплуатации этого объекта [69, 75]. 

 

 

Рисунок 4.2 – Схема зависимости кадастровой стоимости недвижимости  
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Таким образом, в настоящее время при осуществлении планомерной политики 

по вовлечению земель в хозяйственный оборот необходимо выполнять перспектив-

ное районирование и планирование рационального использования территории с це-

лью обеспечения устойчивого потребительского спроса на землю как рыночный 

продукт [38]. 

4.3 Влияние чрезвычайных ситуаций на кадастровую стоимость недвижимости 

Возникновение и развитие чрезвычайных ситуаций связано с большим ко-

личество факторов. Эти факторы, в свою очередь, обусловлены различными объ-

ектами, процессами и явлениями, происходящими на земной поверхности, в гео-

логической и космической средах. Чрезвычайные ситуации, носящие характер 

глобальных катастроф, как правило, являются многосредовыми. При этом 

геопространство чрезвычайной ситуации за короткое время может претерпевать 

серьезные изменения как качественного, так и количественного характера [225, 

318]. Техногенные природно-территориальные комплексы районов расположе-

ния АЭС являются одновременно районами возможной радиационной ката-

строфы и территориями, испытывающими длительное воздействие антропоген-

ного радиационного загрязнения. Такое двойственное состояние территории 

требует особых условий их использования, организации постоянно действую-

щей системы мониторинга с применением роботонизорованных цифровых тех-

нологий. 

Одной из характеристик геоинформационного обеспечения является «приме-

нение современных технологий интерактивного взаимодействия для отображения 

в многопользовательском режиме процессов и явлений ЧС и создает основу для 

дальнейшего становления и развития новых подходов при создании и использова-

нии картографических произведений для служб МЧС и широкого круга потребите-

лей» [145, 119].  
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Геоинформационное обеспечение для управления кризисными ситуациями 

можно разделить на три основных типа: 

– актуальные динамически изменяющиеся мониторинговые данные состояния 

пространственных объектов; 

– прогнозные пространственные аналитические модели, описывающие раз-

личные сценарии развития кризисных ситуаций и ликвидации их последствий; 

– статистические пространственно-ситуационные модели управления кризис-

ными ситуациями. 

При организации управления в кризисных ситуациях промышленными объек-

тами повышенного класса опасности, например, атомными электрическими стан-

циями, применяются все три вида геоинформационного обеспечения. 

В динамическом режиме организовывается постоянный космический монито-

ринг состояния объекта и прилегающей территории. Сенсорные съемочные системы, 

в том числе ГНСС, обеспечивают контроль геометрических характеристик объекта. 

Современные роботонизированные электронные тахеометры с ГЛОНАСС/GPS-

модулем позволяют вести мониторинг состояния объектов и улавливать самые незна-

чительные изменения его пространственных характеристик. Автоматизированная си-

стема контроля радиационной обстановки (АСКРО) в постоянном потоковом режиме 

предоставляет информацию об уровне радиационного излучения. 

Прогнозные пространственно-аналитические модели описывают различные 

сценарии развития кризисных ситуаций. При этом важным является создание 

наиболее полного перечня вариантов развития ситуации и прогноз их последствий. 

Для выполнения этих работ используются различные математические модели, ана-

литические данные о происходивших ранее кризисных ситуациях. Как правило, со-

зданные модели ранжируются по вероятности возникновения, величине ущерба  

и т. д. [215]. По полученным данным системы АСКРО можно дать приближенную 

оценку состояния загрязнения земель. 

На основе созданных сценариев чрезвычайных ситуаций строится третий вид 

геоинформационного обеспечения кризисного менеджмента – статистические про-
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странственно-ситуационные модели. Эти модели носят обобщающий характер  

и служат для оперативного управления кризисными ситуациями в момент их воз-

никновения. В качестве примера можно привести как самые простые ситуационные 

модели – планы эвакуации людей из здания, так и более сложные – планы эвакуа-

ции населения из регионов, подверженных опасности радиоактивного заражения 

при аварии на атомных станциях [230].  

Особенностями данного плана являются [106]: 

– комбинированное представление тематических условных знаков и цифровой 

топографической карты на едином плане территории; 

– в качестве топографической подложки используется фрагмент цифровой 

карты, ограниченный 100-километровой зоной вокруг АЭС. В данную зону могут 

попадать территории нескольких субъектов РФ. При необходимости на карте по-

казываются зарубежные территории; 

– вся тематическая информация на эвакуационном плане наносится без гене-

рализации; 

– кроме основного эвакуационного плана масштаба 1 : 100 000 в виде карт-

врезок показываются в более крупном масштабе промышленная зона АЭС и насе-

ленный пункт, где располагается станция. Для создания карт-врезок возможно ис-

пользование космических снимков или аэрофотопланов высокого разрешения. 

В настоящее время разработана классификация рисков, связанных с возмож-

ным возникновением чрезвычайных ситуаций [225, 318, 295]: 

– технико-производственный риск – риск возникновения аварий, пожаров, по-

ломок на промышленных объектах или с участием различных технических средств; 

– экологический риск – риск нанесения ущерба окружающей природной среде 

в результате промышленно-хозяйственной деятельности человека или в результате 

неблагоприятных природных явлений; 

– социально-экономический риск – риск ухудшения социальных и экономиче-

ских показателей современного общества в результате проявления различного рода 

угроз природного и техногенного характера. 
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Также чрезвычайные ситуации классифицируют по скорости распростране-

ния; природе возникновения;  масштабам возможных последствий;  ведомственной 

принадлежности [215]. 

Наряду с факторами, влияющими на повышение кадастровой стоимости не-

движимости, выделяют и факторы, влияющие на ее снижение, в том числе в эти 

факторы входит и вероятность возникновения чрезвычайных ситуаций с объектом 

недвижимости. 

Факторы, которые проявляются часто, например наводнения, землетрясения 

или температурные, или погодные аномалии – формируют у собственников недви-

жимости представление об опасности и низкой  рентабельности недвижимости. 

Как следствие, рыночная стоимость подобной недвижимости невысока.  

Факторы, которые являются скрытыми: природная или техногенная радиоак-

тивность, повышенное содержание радона, химическое загрязнение – практически 

не замечаются потребителями и поэтому могут не влиять на стоимость недвижи-

мости. При этом их уровень воздействия может быть выявлен и определен только 

после проведения специальных исследований. 

При возникновении техногенных аварий и природных катастроф происходит 

резкое ухудшение потребительских свойств недвижимости как товара. Примером 

является катастрофа на Чернобыльской АЭС, в данном случае земля, загрязненная 

радиацией, полностью потеряла свои потребительские свойства.   

В настоящее время при кадастровой оценке учитывается только степень влия-

ния произошедшей чрезвычайной ситуации на объекты недвижимости. Вероят-

ность возникновения ЧС не учитывается при формировании стоимости объекта не-

движимости. На рисунке 4.3 представлена связь кадастровой стоимости с вероят-

ностью возникновения ЧС и ее последствиями. 

Согласно статье 18 Федерального Закона РФ «О защите населения и террито-

рий от чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера» закреплено 

право граждан РФ на возмещение ущерба, причиненного их здоровью и имуществу 

вследствие чрезвычайной ситуации [171]. Размер компенсационных выплат при 
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причинении ущерба имуществу зависит от характера повреждений, времени вос-

становления недвижимости и прочих условий, характеризующих проявление чрез-

вычайной ситуации. Государственная гарантия компенсации ущерба имуществу во 

многом определяет равнодушное отношение собственников недвижимости к веро-

ятности возникновения чрезвычайных ситуаций, которые могут оказать влияние на 

их имущество [8]: 

 

 
Рисунок 4.3 – Связь ЧС и кадастровой стоимости недвижимости 

 

 

При выполнении кадастровой оценки объектов недвижимого имущества пред-

лагается учитывать не только данные об экологическом состоянии территории, но 

и вероятность возникновения ЧС. При высокой вероятности возникновения ЧС 

необходимо информировать население и потенциальных инвесторов (покупателей 

объектов недвижимости), тем самым наряду с механизмом кадастровой оценки бу-

дет корректироваться понижающий коэффициент, и как следствие, рыночная сто-

имость недвижимости. 
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Для расчета кадастровой стоимости недвижимости, расположенной  

в зоне произошедшей ЧС, необходимо применять схему, близкую к стандартной 

схеме проведения кадастровой оценке по индивидуальной методике оценки (ри-

сунок 4.4).  

 

 
Рисунок 4.4 – Предлагаемый подход к определению  

кадастровой стоимости объектов недвижимости в зоне ЧС 
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В приложении Л представлены результаты геоинформационного моделирования 

зон возможного проявления чрезвычайных ситуаций и оценка их влияния на кадаст-

ровую стоимость земельных участков на примере города Новосибирска. 

Таким образом, при планировании размещения объектов на территории насе-

ленных пунктов следует учитывать месторасположение данных зон, а также в со-

ответствии с [174] учитывать требования к сбору и представлению информации  

о территориях, где прогнозирются или возникают чрезвычайные ситуации природ-

ного и техногенного характера. 

В качестве системы мер противодействия чрезвычайным ситуациям необхо-

димо проводить комплекс мероприятий, направленных на снижение риска воз-

никновения ЧС и смягчение их последствий, обеспечить полный доступ населе-

ния к информации о территориях, подверженных риску возникновения ЧС 

природного и техногенного характера [82]. В соответствии с [171], следует про-

водить подготовку населения в области защиты от чрезвычайных ситуаций,  

в том числе осуществлять ознакомительную работу с детальным описанием ме-

стоположения опасных на территории города объектов, санитарно-защитных 

зон, а также зон наблюдения и контроля с использованием геоинформационного 

обеспечения [104]. 

Укрупненная схема геоинформационного мониторинга земель в районе воз-

можной ЧС на примере района расположения АЭС представлена на рисунке 4.5.  

Система мониторинга земель в районах расположения АЭС должна включать 

в качестве одного из основных элементов полнофункциональную систему геоин-

формационного обеспечения процессов сбора, представления, анализа и прогноз-

ного моделирования с возможностью передачи полученных данных для оператив-

ного управления ситуацией компетентным службам и ведомствам. 

Схема взаимодействия базового геоинформационного обеспечения в районе 

возможного проявления ЧС на примере безопасной эксплуатации атомных станций 

представлена на рисунке 4.6. 
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Рисунок 4.5 – Обобщенная схема геоинформационного мониторинга земель  

в районе расположения АЭС 

 

 

Рисунок 4.6 – Схема взаимодействия базового геоинформационного обеспечения 

безопасной эксплуатации атомных станций 
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Таким образом, базовыми принципами геоинформационного обеспечения без-

опасной эксплуатации объектов повышенного класса опасности являются: 

– создание сети активных базовых станций для организации системы высоко-

точного спутникового позиционирования, повышения точности геодезических из-

мерений и контроля состояния технологических объектов АЭС. Разработка и внед-

рение высокоточной системы координат АЭС; 

– создание единой геоинформационной основы на территорию района распо-

ложения АЭС, включающей крупномасштабные цифровые планы промышленной 

площадки АЭС и территории города при АЭС (масштабы 1 : 100–1 : 1 000); цифро-

вые карты санитарно-защитной зоны (масштаб 1 : 10 000); цифровые карты 30 ки-

лометровой зоны наблюдения (масштаб 1 : 100 000); цифровые карты 100 километ-

ровой зоны планирования эвакуационных мероприятий (масштаб 1 : 200 000); 

– создание пространственных трехмерных моделей технологических объектов 

и оборудования АЭС, интегрированных в цифровую среду единой геоинформаци-

онной основы территории; 

– создание системы комплексного мониторинга района расположения АЭС, 

включающей систему геодезического мониторинга, гидрометеорологические 

наблюдения, автоматизированную систему контроля радиационной обстановки, 

систему контроля состояния окружающей природной среды. Информация, полу-

ченная с различных сенсоров, должна иметь координатную привязку и совме-

щаться с единой геоинформационной основой территории; 

– разработка мобильного навигационного обеспечения для решения задач опе-

ративного реагирования при чрезвычайных ситуациях, навигации, картографиро-

вания территории района расположения АЭС, повышения точности геодезических 

измерений;     

– внедрение геоинформационной системы и создание автоматизированных ра-

бочих мест (АРМ) в отделы управления АЭС, ситуационного центра, администра-

ции муниципальных образований района расположения АЭС; подразделения ГО  

и ЧС; 
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– компьютерное имитационное моделирование вероятных сценариев развития 

чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера; разработка планов 

противоаварийных и эвакуационных мероприятий с использованием геоинформа-

ционной системы. 

4.4 Практическая реализация внедрения элементов разработанной системы 

эффективного использования земельных ресурсов на примере размещения 

различных техногенных природно-территориальных комплексов  

в муниципальных образованиях РФ 

4.4.1 Перспективное районирование земельных ресурсов 

Любой техногенный природно-территориальный комплекс имеет конечный 

срок эксплуатации, определенный техническими регламентами и нормативными 

документами. Продолжительность времени регламентной эксплуатации ТПТК 

влияет на следующие социально-экономические показатели территории:  

– кадастровую стоимость земельных участков; 

– объем налоговых поступлений в бюджет; 

– количество населения, проживающего на территории и использующего 

ТПТК как материальный ресурс либо как средство производства.  

Современное территориальное планирование представляет собой комплекс 

взаимосвязанных мероприятий, представленных на рисунке 4.7. 

Процесс территориального планирования – разноплановый и предполагает ре-

ализацию целого комплекса мероприятий, включающих элементы защиты земель. 

В свою очередь, система защиты земель обуславливает экологическое состояние 

территории: при развитой и функционирующей системе защиты земель не проис-

ходят негативные процессы, связанные с деградацией земель, ухудшением их эко-

логического состояния. 

Факторы качества земель влияют на состояние окружающей природной среды 

(ОПС). Особенно это актуально для территории населенных пунктов. Экология 

населенного пункта во многом определяет качество жизни городского населения. 
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Рисунок 4.7 – Цикл взаимодействия элементов территориального планирования 

 

Этот параметр, в первую очередь, характеризуется числом хронических забо-

леваний «городского типа», которые обусловлены нахождением человека в городе. 

Качество жизни определяется также и сугубо индивидуальным отношением насе-

ления к оценке экологического состояния территории, на которой оно проживает. 

Но, несмотря на некоторый «субъективизм» этой оценки, как правило, она склады-

вается из реальных показателей экологического состояния территории: 

– информации о ПДК вредных веществ в почве, воде, атмосферном воздухе 

(эту информацию население может получить из регулярных отчетов Роспотребна-

дзора, Гидрометеослужбы и других профильных организаций); 

– визуальный метод оценки состояния ОПС во многом определяет «экологи-

ческие предпочтения населения» при выборе объекта недвижимости для дальней-

шего его использования, например, как место постоянного проживания; 

– повышенная стоимость объектов недвижимости, находящихся в экологи 

ческиблагоприятных условиях. 

В результате реализации территориального планирования ведется разработка 

генеральных  планов развития территории. Однако существующий подход имеет 
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ряд противоречий, связанных с тем, что планы по охране земель и рациональному 

природопользованию разрабатываются уже позже реализации программ, преду-

смотренных схемой территориального планирования. При этом часто приходится 

бороться с последствиями ухудшения экологического состояния земель, а причины 

остаются скрытыми в проектной документации. Показательным примером явля-

ются ошибки, допущенные в проектной документации при создании сложного гид-

ротехнического объекта Новосибирского водохранилища. Из-за неверного опреде-

ления скорости волн прогрессирующие в настоящее время эрозионные процессы 

береговой линии не были учтены проектировщиками. Как следствие этого, подго-

товка ложа водохранилища была выполнена без учета ветро-волновой эрозии почв. 

Предлагается усовершенствованная схема охраны земель населенных пунктов на 

основе использования механизмов перспективного районирования и территориаль-

ного планирования (рисунок 4.8). 

 

 

Рисунок 4.8 – Усовершенствованная схема охраны земель на основе 

использования механизмов территориального планирования  

и перспективного районирования 

 

Таким образом, для организации системы охраны земель и рационального ис-
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левого эколого-ландшафтного районирования осуществлять разработку прогноз-

ных моделей состояния земель в результате хозяйственного освоения. Прогнозные 

модели позволят оценить экологическую емкость природных систем и дать прогноз 

относительно изменения экологической обстановки на территории. Техногенное 

освоение оказывает разнообразное, разностороннее воздействие на ОПС, причем 

оно носит синергетический характер: отрицательное влияние может накапливаться 

или усиливаться различными факторами. На основании прогноза изменения эколо-

гического состояния разрабатываются предложения по планированию и организа-

ции рационального использования земель с учетом перспектив возможного ухуд-

шения экологической обстановки. После реализации мероприятий по охране 

земель обязательным является проведение мониторинга земель [88, 64, 82, 69, 75]: 

– мониторинг состояния объекта; 

– прогноз технического состояния объекта недвижимости или последствий 

чрезвычайных ситуаций в пределах ТПТК; 

– наблюдение комплексными методами сбора разнородной информации; 

– контроль соблюдения норм обеспеченности и норм эксплуатации; 

– учет зон установления различного правового режима; 

– комплексная оценка рационального использования земель, вовлеченных в 

хозяйственный оборот; 

– создание единого геоинформационного пространства территории освоения. 

4.4.2 Перспективное планирование развития городской территории с учетом 

проектного срока эксплуатации существующих зданий и сооружений 

На территории населенных пунктов находятся здания и сооружения разного 

срока постройки. Год строительства, материал и применяемые технологии по-

стройки  во многом определяют срок эксплуатации объекта недвижимости, а для 

жилой недвижимости эти параметры являются основными. Существуют норматив-

ные сроки эксплуатации жилых домов массовой застройки, в зависимости от типа 

дома и времени его постройки. 
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На территории населенных пунктов происходит постоянный цикл операций по 

реконструкции, сносу и строительству зданий. При этом, как правило, при опреде-

лении стоимости жилой недвижимости в качестве одного из важных параметров 

рассматривается ее состояние, которое определяется степенью износа. 

Недвижимость закономерно начинает терять в цене при достижении степени 

износа выше 50 %, это отражается на ее кадастровой стоимости. Вместе с тем, опре-

деленный интерес для инвесторов составляет долгосрочное планирование ком-

плексного освоения территории населенных пунктов, освобождающихся в резуль-

тате достижения регламентного срока эксплуатации жилых домов. При 

современной, порой хаотичной точечной застройке и создании «непродуманной»  

с точки зрения социально-бытовых, транспортно-логистических условий город-

ской среды, комплексные проекты освоения городского пространства являются 

важным элементом решения проблемы рационального и комфортного территори-

ального планирования.  

Проекты по «освобождению» земельных участков вследствие сноса жилых до-

мов могут служить ценным источником информации не только для целей градо-

строительного проектирования, но и для привлечения инвестиций.  

Стратегическое планирование по повторному освоению городского простран-

ства должно основываться на достижении следующих принципов комплексного со-

циально-комфортного жилищного строительства [262, 84]: 

– адаптация современного городского жилища к факторам внешней среды, 

применение технологии геодизайна; 

– разработка архитектурно-планировочных и конструктивных решений зда-

ний и сооружений, максимально учитывающих природные и антропогенные осо-

бенности территории (например, защита от электрических и магнитных полей, виб-

рации, шума, геодинамических явлений и т. п.); 

– комбинированное строительство жилых зданий со встроенными обществен-

ными объектами для создания комфортных бытовых условий проживания населе-

ния (аптеки, парикмахерские, детские садики, автомастерские и т. п.); 
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– проектирование и строительство малоэтажной высокоплотной застройки на 

периферии крупных городов (экономия территории, сокращение протяженности 

коммуникаций, дорог, энергосбережение и т. д.) 

– разработка биоклиматической архитектуры многофункциональных жилых 

зон, создание экопоселений; 

– гуманизация жилых зон, создание продуманных комфортных условий прожи-

вания населения, проектирование SMART-систем, оптимизирующих и автоматизиру-

ющих процессы предоставления населению различных социально-бытовых благ; 

– создание проектов многофункциональных жилых комплексов; 

– формирование комфортной жилой среды в зонах действия неблагоприятных 

внешних факторов (автомобильный и железнодорожный транспорт, загрязнение 

промышленными и твердыми бытовыми отходами, выбросы промышленных пред-

приятий и т. д.). 

При реализации данных подходов необходимо учитывать различные неблаго-

приятные факторы, количество населения, перспективные зоны освоения территории, 

оптимальные архитектурно-планировочные решения. При этом важным фактором бу-

дет являться инвестиционная привлекательность территории, которая будет посто-

янно увеличиваться от улучшения качества жизни населения [307, 117, 137]. 

Проект подобного комплексного сноса и строительства новых, современных, 

комфортных жилых домов осуществляется на территории города Москвы. На месте 

реконструированных кварталов не только будут построены новые многоэтажные 

дома, но и будет создаваться транспортная и социальная инфраструктура.  

Данная градостроительная политика городских властей проводится поэтапно 

и стала возможной после проведения оценки состояния жилого фонда и определе-

ния срока эксплуатации жилых зданий. При этом были определены регламентные 

сроки и объемы сноса. 

Комплексная застройка территории позволяет: 

– снизить себестоимость квартир, разница в стоимости образуется за счет соци-

ально-бытовой инфраструктуры, строительством которой занимается застройщик;  
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– позволяет создавать резерв инфраструктурного обеспечения территорий, 

наращивать или снижать объемы жилищного строительства в зависимости от мак-

роэкономической конъюнктуры и потребностей рынка, создавать большое количе-

ство новых рабочих мест как в период реализации проекта, так и по окончании 

строительных работ; 

– создать новый, отвечающий современным требованиям и запросам общества 

район проживания, учитывая социально-бытовые требования населения. 

С позиции современного территориального управления такой подход обеспе-

чивает перспективность развития территории и ее высокую инвестиционную при-

влекательность. 

В качестве примера геоинформационного анализа исследования перспектив-

ного планирования развития территории города, с учетом проектного срока эксплу-

атации существующих зданий и сооружений, разработан проект на территорию го-

рода Новосибирска (рисунок 4.9).  

 

 

 

Рисунок 4.9 –Тематическая карта перспективного планирования  

развития территории города с учетом проектного срока  

эксплуатации существующих зданий и сооружений 
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С тематическим картографированием связано понятие «когнитивная гра-

фика» – «является основой пространственного моделирования, создает возмож-

ность реализации образного и символического мышления когнитивной направлен-

ности» [154]. 

Несомненными плюсами картографического метода является логичность, упо-

рядоченность, наглядность. Графически поиск аналогов и процесс сопоставления 

выполняется проще и удобнее. Применяя функции математического и простран-

ственного анализа геоинформационных систем, можно осуществлять картографо-

математическое моделирование [135, 157, 82, 216]. 

4.4.3 Ценовое зонирование территории населенного пункта 

Традиционно ценовое зонирование на территории населенных пунктов выпол-

няется для решения следующих задач: 

– информационное обеспечение процесса оценки объектов недвижимости; 

– привлечение инвестиций в развитие территории; 

– анализ стоимости недвижимости в зависимости от ее местоположения для 

разработки стратегии социально-экономического развития и ликвидации дисба-

ланса между различными участками на территории города; 

– определение рейтинга города по стоимостным показателям недвижимости 

среди других городов страны; 

– информационно-рекламное обеспечение рынка недвижимости. 

Основным элементом процесса ценового зонирования является определение 

границы ценовой зоны. Нами предлагается несколько возможных способов форми-

рования ценовых зон: 

– зонирование на основе существующих крупных административно-террито-

риальных единиц, например, районов города. При этом способе диапазоны значе-

ний стоимости присваиваются сразу всем объектам, находящимся в границах еди-

ницы территориального деления;  
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– зонирование с использованием существующих «естественных границ» 

(например, элементы топографии: реки, моря, озера, растительность) и «экономи-

ческих зон» (например, функциональные зоны – промышленная, складская, сели-

тебная и т. д.) (рисунок 4.10, а). Диапазоны значений стоимости присваиваются, 

выделенным на местности ценовым зонам; 

– зонирование на основе определения средней цены элементарных оценочных 

единиц, например объектов недвижимости, кадастровых кварталов, функциональ-

ных зон и т. д.; 

– зонирование с использованием интерполяционной модели. Границы зон 

определяются с помощью различных математических алгоритмов, на основе неко-

торых значений, определённых экспертным путем (рисунок 4.10, б). При этом точ-

ность интерполяции и, как следствие, карты ценового зонирования зависит от ко-

личества объектов с известными ценовыми показателями. При отсутствии 

значений стоимости на некоторых участках, программа, выполняющая интерполя-

цию, самостоятельно, на основе заложенного алгоритма рассчитывает возможные 

значения; 

– зонирование с использованием регулярной сетки ячеек и определения пара-

метров стоимости в каждой ячейке (рисунок 4.10, в). Тематическая карта ценового 

зонирования получается в результате объединения ячеек с одинаковыми диапазо-

нами цен в одну зону. 

Зоны наибольших диапазонов значений стоимости объектов недвижимости, как 

правило, обладают определенным набором сходных характеристик, например [216]: 

– компактность расположения селитебной территории, шаговая доступность 

объектов рекреационного, социально-бытового и культурного назначения; 

– развитость транспортной инфраструктуры (метро, городской пассажирский 

транспорт, высокая плотность улично-дорожной сети); 

– благоприятные экологические показатели, сниженный уровень техногенного 

загрязнения; 

– близость крупных торговых центров. 
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а) б) в) 
Рисунок 4.10 – Примеры способов формирования ценовых зон:  

а) зонирование с использованием существующих «естественных границ»;  

б) зонирование с использованием интерполяционной модели;  

в) зонирование с использованием регулярной сетки ячеек 

 

 

При выборе способа создания карты ценового зонирования города, на наш 

взгляд, необходимо учитывать тип населенного пункта в соответствии с существу-

ющими классификационными группами. Такие параметры как площадь населен-

ного пункта, количество жителей и распределение их плотности, впоследствии мо-

гут быть использованы для интерпретации полученных результатов ценового 

зонирования. 

Как видно из описания способов ценового зонирования, наиболее точные дан-

ные о границах ценовых зон возможно получить, используя  регулярную сетку 

ячеек. Точность способа напрямую зависит от шага сетки. При этом, чем мельче 

шаг сетки, тем более затратным и трудоемким будет процесс сбора исходных дан-

ных о стоимости объектов недвижимости. Менее точным является способ ценового 

зонирования на основе существующих административно-территориальных еди-

ниц. 
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Особый интерес представляют разновременные карты ценового зонирования 

территории города. На основании их анализа определяется динамика ценообразо-

вания и строится прогноз изменения стоимости недвижимости. Одним из приори-

тетных направлений является обнаружение факторов роста или снижения стоимо-

сти недвижимости. При этом факторы роста могут быть использованы как 

ориентиры при разработке стратегии устойчивого развития территории. Выявлен-

ные факторы снижения стоимости недвижимости показывают проблемные во-

просы территориального управления, требуют серьезного осмысления причин их 

возникновения и разработки подходов к их минимизации. Некоторые приемы по 

созданию картографических моделей населенных пунктов с отображением темати-

ческого содержания приведены в работе [247]. Например, «функциональное зони-

рование по виду производственной деятельности, тематическое картографирова-

ние максимально урбанизированных территорий и смежных с ними зон влияния, 

выделение на территории населенных пунктов различных по характеристикам эко-

номико-географических зон» и т. д. 

Для картографической визуализации ценовых зон предлагается рассмотреть 

следующие двухмерные способы когнитивной передачи информации о стоимости 

недвижимости объектов недвижимости [31, 281]: 

– использование градиентной заливки. Этот способ удобен для отображения 

разных значений стоимости объектов недвижимости. Подобный прием визуализа-

ции особенно нагляден при создании разновременной когнитивной карты, отобра-

жающей динамику изменения стоимости недвижимости. На рисунке 4.11 показаны 

примеры разновременных карт ценового зонирования недвижимости на террито-

рии города Новосибирска в 2016, 2017 и 2018 гг. 
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 Диапазоны изменения 
цен в рублях 

   

1000 – 2000 

2000 – 3000 
3000 – 4000 

4000 – 5000 
5000 – 6000 
6000 – 7000 
7000 – 8000 

8000 – 9000 
9000 – 10000 

10000 – 11000 

11000 – 12000 
12000 – 13000 

13000 – 14000 

14000 – 15000 

Условные обозначения:  Гидрография       Граница города 
15000 – 16000 

16000 – 17000 

Рисунок 4.11 – Разновременные карты ценового зонирования недвижимости  

на территории города Новосибирска в 2016, 2017 и 2018 гг. (масштаб 1 : 500 000) 

 

– буквенно-цифровое обозначение картографируемых параметров. Этот спо-

соб является наиболее простым, однако в сочетании со способом градиентной за-

ливки он является высоко информативным и удобным для выполнения анализа  

и последующей интерпретации данных (рисунок 4.12);  

 

 Диапазоны цен в рублях 

 

 1000 – 2000 

 2000 – 3000 

 3000 – 4000 

 4000 – 5000 

 5000 – 6000 

 6000 – 7000 

 7000 – 8000 
Условные обозначения: 

 Здания 

 
Средняя стоимость 
1 кв. метра в рублях 

Рисунок 4.12 – Фрагмент тематической карты значений стоимости объектов 

недвижимости, буквенно-цифровой способ картографической визуализации 

значений стоимости объектов недвижимости (масштаб 1 : 25 000) 
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– комбинированное разномасштабное представление картографической ин-

формации по ценовому зонированию территории. Данный способ является более 

трудозатратным, так как предполагает создание нескольких карт различного мас-

штаба – обзорной карты мелкого или среднего масштаба и детальной карты круп-

ного масштаба.  Пример реализации данного способа построения когнитивной 

карты показан на рисунке 4.13. На обзорную карту территории города Новосибир-

ска нанесены номера микрорайонов или кварталов городской застройки с однород-

ными по стоимости объектами недвижимости. На планах более крупного масштаба 

показано детальное расположение зданий и объектов инфраструктуры внутри оце-

ниваемого микрорайона, а также дана информация о принадлежности объектов не-

движимости к определенной стоимостной зоне; 

 

 Условные обозначения: 

 

 Гидрография 

Здания 

 Лесопарковая зона 

 
Улично-дорожная 
сеть 

 Станция метро 

Мосты и переезды 

 
Номер микрорай-
она 

Шкала изменения стоимости 1 кв. м. жилой недвижимости в границах жилого микро-
района (масштаб 1 : 5 000) 

    

     

Рисунок 4.13 – Комбинированное разномасштабное представление 

картографической информации по ценовому зонированию территории  

(масштаб 1 : 25 000) 
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– применение геометрических фигур (как правило, окружностей или прямо-

угольников), отражающих зону локализации картографируемого параметра. Дан-

ный способ прост и удобен, так как позволяет на карте мелкого масштаба наглядно 

отразить ценовые зоны, а также их стоимостные характеристики, рисунок 4.14.   

 
Фрагмент карты ценового  
зонирования территории  

(масштаб 1 : 100 000) 

Средняя стоимость 1 кв. метра 
жилой недвижимости,  

внутри радиуса 
Условные обозначения: 

 
 

 Гидрография 

 Здания 

 
Лесопарковая 
зона 

 
Улично-дорож-
ная сеть 

 
Мосты и пере-
езды 

Рисунок 4.14 – Пример применения способа геометрических фигур  

для создания когнитивной карты ценового зонирования 

 
 

– применение рейтинговой системы для отображения картографируемого па-

раметра. При этом способе необходимо выполнить первоначальное зонирование 

территории и присвоение номера в рейтинге оцениваемых микрорайонов или квар-

талов (рисунок 4.15). Как и в предыдущем способе, в качестве подложки использу-

ется карта мелкого масштаба с нанесенными номерами микрорайонов, соответству-

ющих определенному значению в рейтинге по стоимости объектов недвижимости; 

– трехмерная визуализация данных о ценовом зонировании. В настоящее 

время трехмерные модели применяются чаще всего для отображения рельефа мест-

ности или объектов капитального строительства (зданий, строений, сооружений) 

[24]. Однако графическое представление результатов оценочного зонирования  

в трехмерном формате позволит расширить традиционный инструментарий работы 

с картой, повысить наглядность и уровень когнитивности картографической визу-

ализации результатов оценочного зонирования территории.  
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Фрагмент картографической информации ценового зонирова-
ния территории (масштаб 1 : 100 000)  

Условные обозначения: 

 

 Гидрография 

 Здания 

 Лесопарковая зона 

 Улично-дорожная сеть 

 Мосты и переезды 

 
Номер микрорайона 

Рейтинг средней стоимости 1 кв. м жилой недвижимости в микрорайоне (в рублях) 

 

Рисунок 4.15 – Рейтинговая система для отображения стоимости объектов 

недвижимости в микрорайоне города 

 

Предлагается использовать мультимасштабное трехмерное представление для 

визуализации карты оценочного зонирования, далее приведены три способа трех-

мерного отображения когнитивных карт [252, 209] 

Первый вариант – это трехмерная карта-призма, которая имеет возможность 

отображать не только зоны однородной стоимости объектов недвижимости, но и 

фактическую величину внутри одного диапазона. Цвет отображает принадлеж-

ность территории квартала к определенному ценовому диапазону стоимости. До-

полнительно на карте отображена улично-дорожная сеть, показатели интенсивно-

сти автомобильного трафика, удалённости и доступности, которые напрямую 

влияют на стоимость объектов недвижимости (рисунок 4.16). 
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Фрагменты  трехмерной карты-призмы оценочного зонирования (масштаб 1 : 25 000) 
Обзорная трехмерная карта города (масштаб 1 : 500 000) Условные обозначения 

 

 Улично-дорожная 
сеть с интенсивно-
стью автомобиль-
ного трафика 

Диапазоны цен в рублях 

 
0 – 7 246 

 
7247 – 27 765 

 
27766 – 32 208 

 
32209 – 36 826 

 
36826 – 41 103 

Рисунок 4.16 – Трехмерная карта-призма оценочного зонирования территории 

города Новосибирска 

 
Второй рассматриваемый способ заключается в отображении объемных диа-

грамм в трехмерном пространстве карты. Такие диаграммы применяются для нагляд-

ного сопоставления изучаемых факторов и их сравнения. В зависимости от круга ре-

шаемых задач для каждого объекта недвижимости стоится объемная диаграмма, 

столбцы которой можно добавлять или исключать. В качестве примера построено че-

тыре столбца объемной диаграммы в трехмерном пространстве карты, отражающие 

характеристики материала стен, этажности здания, обеспеченность детскими и спор-

тивными площадками и стоимость объекта недвижимости (рисунок 4.17).  

Третий способ трехмерного отображения аналогичен предыдущему, но его 

отличительной особенностью явяется постоение составных объемных диаграмм. 

Такое сопоставление возможно только в случае если изучаемые значения имеют 

одинаковую размерность или переведены в условный формат, например, в процент-

ных значениях. В таком случае появляется возможность оценить вклад каждого 

фактора в значение стоимости объектов недвижимости. 

Сопоставив два квартала: один – расположненный в центральной части 

города, а другой – на окраине, рядом с лесным массивом,  по значениям факторов 

«Озеленненость территории» и «Транспортная доступность» – можно следать 

вывод об одинаковом уровне стоимости оъектов недвижимости, но разной степени 

влияния каждого фактора. 



168 

 

Фрагмент карты с трехмерными диаграммами  
(масштаб 1 : 5 000) 

Образец объекта недвижимости  
с трехмерными диаграммами  

(масштаб 1 : 5 000) 

 

Условные обозначения на диаграмме: 

 
Материал стен 

 
Доступность детским  
и спортивными 
площадками 

 
Этажность 

 

Стоимость объекта 
недвижимости  
Объект недвижимости 
 

Фрагмент карты с трехмерными диаграммами  
(масштаб 1 : 5 000) 

Условные обозначения на карте 

Рисунок 4.17 – Объемные диаграммы в трехмерном пространстве карты 

 

Также составные объемные диаграммы в трехмерном пространстве карты 

позовляют оценить преимущества каждого объекта недвижимости с учетом 

приоритетных для пользовавтеля факторов (рисунок 4.18).  

 

Фрагмент карты с трехмерными диаграммами (масштаб 1 : 5 000) 
Образец объекта недвижимости 
с объемными диаграммами 

(масштаб 1 : 5 000) 

 

Комбинированный показатель  
(в условных единицах) в виде 

объемной диаграммы 

 
Транспортная 
доступность 

 
Озеленненость 
территории 

 
Стоимость объекта 
недвижимости 

Условные обозначения на карте 

 
– объект недвижимости

 

Рисунок 4.18 – Составные объемные диаграммы  

в трехмерном пространстве карты 

 

Дальнейшее развитие способов создания когнитивных карт ценового зониро-

вания территории города возможно вести в направлении добавления к когнитив-



169 

 

ным картам цифровых слоев объектов социальной, бытовой, инженерной и транс-

портной инфраструктуры [142].  

Как отмечено в научном исследовании Картика А. П., «геознания, которые со-

держатся на геокогнитивных картах, относятся к определенным предметно-про-

странственным неоднородностям и их можно представить как особый вид про-

странственных объектов и обрабатывать средствами ГИС» [51]. 

4.4.4 Зонирование городской территории на основе показателя социальной 

комфортности населения 

Неоднородность распределения на территории города объектов социальной 

инфраструктуры ведет к появлению привлекательных, с точки зрения проживания 

населения зон, а также к экономическому неравенству отдельных территорий не 

только на уровне города, но и внутри более мелких единиц деления: районов  

и кварталов. Зоны складываются из относительно однотипных участков террито-

рии города, которые ограниченны естественными или искусственными преградами 

и имеют определенную качественную, экономическую и социально-экономиче-

скую ценность. Но эта информация не отражается в нормативных актах городской 

администрации или в сведениях ЕГРН. 

В рамках исследования предлагается на первом этапе выполнить ранжирова-

ние городской территории по показателю социальной комфортности населения  

с использованием нормативных значений по плотности расположения и транспорт-

ной доступности социально-значимых объектов. При таком подходе в качестве 

оцениваемых единиц городской территории используются построенные вокруг со-

циально значимых объектов буферные зоны. 

Максимальное количество наложений таких зон на единицу площади город-

ской территории будет характеризовать наиболее высокий уровень комфортности. 

Также возможно выделить зоны средней и низкой социальной комфортности. При 

этом одним из требований при проведении анализа комфортности территории с ис-

пользованием буферных зон будет являться значимость или веса каждого оценива-
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емого параметра. Наиболее важным с точки зрения социально-комфортных усло-

вий станет наличие на территории школ, детских садов, поликлиник, аптек, оста-

новок общественного транспорта и т. д.  

Расчеты по пространственному анализу расположения буферных зон влияния 

социально-значимых объектов на комфортность среды проживания можно выпол-

нять с использованием автоматизированных систем. Для решения данной задачи 

были применены методы пространственного многофакторного анализа, а именно 

геообработка и растровая алгебра с использованием программного продукта 

ArcGIS. Алгоритм работы представлен на рисунке 4.19. 

 

 

Рисунок 4.19 – Алгоритм пространственного многофакторного  

анализа зон социальной комфортности 

 

На первом этапе были построенные буферные зоны, территориально ограни-

чивающие влияния каждого объекта социальной инфраструктуры. Радиус действия 

каждого типа объектов определялся согласно СНиП 2.07.01.89 [89]. Построенные 

зоны наглядно показывают места концентрации элементов социальной инфра-

структуры и районы с их явным дефицитом. Естественным является наложение  

и перекрытие буферных зон, на участках их максимальной концентрации выделя-

ются территории повышенной комфортности. Для комплексного и более обобщен-

ного анализа были использованы возможности растровой алгебры. Данная опера-
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ция осуществляет анализ и вычисление в каждой ячейке растровой сетки опреде-

ленных значений, образуемых в результате совместной обработки нескольких раст-

ровых слоев, построенных по буферным зонам, обладающим различными весо-

выми коэффициентами. В результате создается новый растровый слой из 

нескольких входных слоев, причем значение ячейки нового слоя зависит только от 

значений ячеек, имеющих те же пространственные координаты, что и у исходных 

обрабатываемых слоев (этап переклассификации). Таким образом, по представлен-

ному на рисунке 4.19 алгоритму создается интегрированная растровая карта пока-

зателя социальной комфортности, представленная на рисунке 4.20. 

 

 
а) 

 
б) 

– зона повышенной комфортно-

сти 

– зона средней комфортности 

 – зона пониженной комфортно-

сти 
 

 
в) 

Рисунок 4.20 – Результат пространственного анализа по обобщению показателей 

социальной комфортности с использованием растровой алгебры: а) схема 

размещения зон социальной комфортности на территории города Новосибирска; 

б) фрагмент схемы зонирования территории центрального округа по показателям 

социальной комфортности; в) фрагмент схемы зонирования территории 

Ленинского и Кировского районов по показателям социальной комфортности 
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В таблице 4.1 приведены основные количественные показатели выделенных 

на территории города Новосибирска зон комфортности. 

 

Таблица  4.1 – Основные показатели зон комфортности города Новосибирска 

Зоны  
комфортности/показатели 

кв. 
км 

% от пло-
щади го-
рода 

Численность 
жителей 

% от общей 
численности 

Зона повышенной комфортно-
сти 15 3 300 000 20 
Зона средней комфортности 45 9 585 000 38 
Зона низкой комфортности 103 21 461 000 30 

 

Таким образом, можно сделать вывод, что территория города Новосибирска 

недостаточно обеспечена объектами социальной инфраструктуры. На более чем 

67 % территории уровень развития инфраструктуры недостаточен для обеспечения 

потребностей населения. Именно этим объясняется тот факт, что 88 % населения 

проживает на 33 % городской территории, которая обладает необходимым уровнем 

социально комфортных условий. 

При сопоставлении полученных результатов с тематической картой кадастро-

вой стоимости отмечается, что в зонах с повышенной социальной комфортностью 

кадастровая стоимость квадратного метра недвижимости выше, чем в других зонах 

с низким уровнем развития социальной инфраструктуры (рисунок 4.21). 
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а)                                                                    б) 
Рисунок 4.21 – Зонирование территории города Новосибирска: а) по показателю 

кадастровой стоимости; б) по показателю социальной комфортности  

 

4.4.5 Геоинформационное планирование размещения площадок накопления 

твердых коммунальных отходов для обеспечения безопасности и экологической 

устойчивости городской территории 

В соответствии с Федеральным законом от 31.12.2017 № 503-ФЗ «О внесении 

изменений в Федеральный закон «Об отходах производства и потребления» и от-

дельными законодательными актами Российской Федерации, органы местного са-

моуправления городских округов в области обращения с твердыми коммуналь-

ными отходами (ТКО) обязаны определить схемы размещения мест (площадок) 

накопления твердых коммунальных отходов и осуществлять ведение реестра мест 

(площадок) накопления твердых коммунальных отходов. Так как твердые комму-
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нальные отходы на территории города должны собираться на специально создан-

ных местах (площадках), необходимо определить их местоположение, включая не 

только адресные ориентиры, но и координаты. На территории, занятой индивиду-

альными жилыми домами, работы по размещению стационарных площадок накоп-

ления твердых коммунальных отходов (ПНТКО) не производились. Проектирова-

ние мест расположения ПНТКО – важная задача, так как от выбора оптимального 

места расположения площадки будет зависеть как общий объем  собираемых и вы-

возимых с территории частного сектора ТКО, так и экологическая обстановка на 

территории [115, 180, 182]. 

Кроме того, оптимальное проектирование мест расположения ПНТКО  

направлено на рациональное использование земельных ресурсов муниципального 

образования.  Выбор места размещения ПНТКО – это сложная многокомпонентная 

задача, для решения которой необходимо применение геоинформационных систем, 

позволяющих выполнять пространственный анализ и геомоделирование. Рацио-

нальное расположение ПНТКО является важной задачей эффективного использо-

вания земельных ресурсов.  

При выборе места размещения ПНТКО  учитывается количество жителей, их 

плотность,  маршруты дневной миграции населения, климатические и погодные 

условия территории, рельеф местности, принадлежность земельных участков к 

определенному виду собственности (муниципальной), расположение объектов не-

движимости и элементов инженерной, транспортной, социально-бытовой инфра-

структуры, существующие стихийно образованные несанкционированные свалки 

мусора (рисунок 4.22) [183, 226]. 
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Рисунок 4.22 – Примеры выявления несанкционированных  

стихийных мусорных свалок 

 

Подобного рода задачи выбора пространственного размещения объекта явля-

ются «ситуационными в условиях нечеткой информации, задача рационального 

размещения ресурсов – основа устойчивого развития территорий» [187]. 

Как правило, стихийные мусорные свалки возникают на участках, которые 

являются муниципальной собственностью. У этих земельных участков нет соб-

ственника в виде физического или юридического лица, участки не огорожены  

и замусориваются ТКО. Стихийные свалки несут в себе угрозу со стороны за-

грязнения земель и попадания опасных веществ в грунтовые воды, а далее в ис-

точники водоснабжения, например в скважины, колодцы. Выявить подобные 

нарушения можно на основании полевых обследований, в том числе и с приме-

нением технологий беспилотных авиасистем и данных дистанционного зондиро-

вания Земли [278]. 

На основании адресного плана и выполненных дополнительных графиче-

ских построений в виде буферных зон 20-метрового отступа от жилых домов  

и радиусов обслуживания в 100 метров относительно ПНТКО на землях муни-

ципальной собственности было запроектировано местоположение 2 303 центров 

земельных участков под ПНТКО. Был выполнен анализ маршрутов передвиже-

ния населения до остановок общественного транспорта. В местах, где это воз-

можно и не противоречит всем условиям расположения ПНТКО, максимально 

близко на пути перемещения населения были запроектированы площадки. Днев-
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ная миграция населения по маршрутам к остановкам общественного транспорта 

в среднем в пять раз превышает число перемещений населения по другим марш-

рутам следования. Поэтому для определения наиболее востребованных ПНТКО 

была построена 250-метровая буферная зона относительно остановок обще-

ственного  транспорта и даны рекомендации по их оборудованию дополнитель-

ными контейнерами.  Пример оформления схемы проектируемого положения 

площадок накопления ТКО с учетом схемы дневной миграции населения показан 

на рисунок 4.23 [301]. 

 

 

 Условные обозначения 
 проектируемые площадки накоп-
ления ТКО 

 радиус обслуживания площадки 
накопления ТКО 

 граница частного сектора 

 зона 20 м относительно жилых до-
мов 

 здания 

 
пути миграции населения 

 дороги 

Рисунок 4.23 – Схема проектного положения ПН ТКО 

 

По результатам геомоделирования и геоинформационного анализа, для зон 

индивидуальной жилой застройки города Новосибирска, требуется около 2 634 

ПНТКО. В более чем 300 случаев установить точные координаты для проекти-

рования ПНТКО для обслуживания близлежащих жилых домов невозможно,  

так как не выполняются требования СанПиН [183] (рисунок 4.24). При этом тех-

ническим решением стало определение проектного радиуса обслуживания жи-

лых домов ПНТКО. Такой подход позволил определить общую потребность  

в ПНТКО. 

 



177 

 

 

Рисунок 4.24 – Пример отсутствия возможности установления ПНТКО 

 

Местоположения всех запроектированных площадок накопления ТКО были 

уточнены по топографическим планам масштаба 1 : 500 с целью недопущения их 

размещения в охранных зонах инженерных коммуникаций. В результате проведен-

ных работ составлен каталог координат запроектированных центров ПНТКО. При-

мер проектирования оптимального положения площадки накопления ТКО показан 

на рисунке 4.25. 

 

 

Рисунок 4.25 – Пример проектирования оптимального положения ПНТКО 

 

Существующие на территории города стационарные ПНТКО были нанесены 

на цифровой адресный план. Всего в городе Новосибирске насчитывается 7 867 

стационарных ПНТКО. Были проведены работы по уточнению их местоположения 

и формирования геоинформационной базы данных. В базу данных была занесена 
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следующая информация, характеризующая ПНТКО: номер площадки, район рас-

положения, адресный ориентир (адрес дома к которому относится площадка), тип 

покрытия площадки, площадь, наименование и адрес  обслуживающей организа-

ции, количество и тип контейнеров (например, выкатной), объем контейнеров, ко-

личество и объем бункеров (при их наличии), характеристика объекта капиталь-

ного строительства, который обслуживает ПНТКО, наличие контейнеров для 

раздельного сбора мусора, вид собственности земельного участка, на котором рас-

положена ПНТКО. 

4.4.6 Перспективное планирование землепользования в районе водохранилищ 

Водохранилища являются сложными гидротехническими сооружениями, кото-

рые, кроме своих непосредственных функций, могут решать еще ряд задач, связанных 

с обеспечением населения рекреационными ресурсами. Во всем мире наблюдается 

рост популярности национальных парков, природных зон отдыха [189, 321]. 

Для создания системы управления рекреационной зоной должна быть разра-

ботана пространственная цифровая экономическая модель развития. При этом ме-

тоды точного мониторинга состояния территории с использованием геотехнологий 

должны сочетаться с методами экономического моделирования и прогнозирова-

ния. Как и любой ТПТК рекреационные зоны водохранилищ должны приносить 

экономический доход от хозяйственного использования. При правильной органи-

зации системы землепользования возможно получение постоянной устойчивой 

прибыли как эксплуатирующими территорию субъектами частного бизнеса, так  

и местными и региональными властями [296]. 

На нашей планете создание искусственных водохранилищ привело к изме-

нению природных свойств территории на площади более 700 тыс. кв. км. При 

этом инфраструктурные изменения коснулись территории более 1,5 млн кв. км. 

В первую очередь это связано с интенсивным строительством объектов недви-

жимости на прилегающих к водохранилищам территориях и миграцией населе-

ния. 
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Результаты такого антропогенного вмешательства в естественные водные си-

стемы вызывает существенные экологические изменения на территории водосбор-

ной площади. Часто строительство водохранилищ приводит к снижению качества 

воды в результате попадания загрязняющих веществ. Загрязнителями могут высту-

пать как сельскохозяйственные и промышленные стоки, так и естественные загряз-

нители воды, образующиеся в результате разрушения береговой линии. Все пере-

численные негативные факторы в совокупности с затоплением огромных площадей 

при строительстве водохранилищ приводят к сокращению земельных ресурсов  

и ухудшению их качества.  

Особенно остро эти проблемы проявляются на водохранилищах равнинного 

типа, к которым относится Новосибирское водохранилище, представленное на ри-

сунке 4.26 [85]. 

Водохранилища представляют собой ТПТК – систему, состоящую из природ-

ных и искусственных объектов, взаимодействующих на различных структурных 

уровнях и оказывающих влияние друг на друга. На территории Новосибирского 

водохранилища ежегодно проводится комплекс полевых работ, связанных с опре-

делением участков береговой линии, разрушаемых в результате прогрессирования 

ветро-волновой эрозии (см. рисунок 4.27). Действие негативных процессов берего-

разрушения установлено на 70 % территории водохранилища.  

Однако вместе с этим в период с 2014–2016 гг. на некоторых участках берего-

вой линии протяженностью около 10 км были проведены берегоукрепительные ра-

боты, показанные на рисунок 4.27. 

Территория водохранилищ является одним из наиболее интересных и важ-

ных с позиции геомониторинга объектов наблюдений. В первую очередь это 

обосновано стратегическими задачами по обеспечению водными ресурсами 

населения. Также интерес представляет и научное изучение состояния ТПТК  

и динамики его поведения как техногенного объекта. При проектировании водо-

хранилищ одним из обязательных параметров является установление проектного 

срока эксплуатации. 
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а) б) 

  

в) г) 
Рисунок 4.26 – Примеры разрушения берегов Новосибирского водохранилища 

 
 
 

  

Рисунок 4.27 – Примеры берегоукрепления Новосибирского водохранилища 
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Например, для Новосибирского водохранилища проектный срок эксплуатации 

составляет 450 лет. Однако при выполнении расчетов были заложены минималь-

ные скорости разрушения береговой линии в результате ветро-волновой эрозии. 

Фактическая скорость разрушения берегов превышает проектные расчеты в 10 раз. 

В результате темпы заиления водохранилища также превышают проектные значе-

ния. Поэтому конечный срок эксплуатации водохранилища может уменьшиться  

до 250 лет.  

При проведении исследования состояния береговой линии Новосибир-

ского водохранилища, анализа интенсивности и локализации процессов бере-

горазрушения были использованы разновременные данные дистанционного 

зондирования Земли, материалы полевых наблюдений, а также почвенные 

карты территории района работ. Часть данных была получена при поддержке 

группы компаний «СКАНЭКС» в рамках договора о научно-техническом со-

трудничестве (рисунок 4.28). 

 

  

а) б) 

  

в) г) 

Рисунок 4.28 – Исходные ДДЗЗ на территорию Новосибирского водохранилища. 

Съемка: а) 2016 г.; б) 2009 г.; в) 1999 г.; г) 1989 г. 



182 

 

Для автоматической векторизации разновременных контуров Новосибирского 

водохранилища по космическим снимкам растровое изображение было разбито на 

классы с помощью неуправляемой классификации Isodata. Использование этого ал-

горитма осуществляется посредством диалога Isodata classification в программном 

обеспечении Image Procesion. 

Большинство современных техногенных природно-территориальных ком-

плексов изменяются во времени, приобретают новые качества. При этом техноген-

ный характер возникновения объекта предполагает наличие проектных показате-

лей нормального состояния и функционирования ТПТК. В ряде случаев подобного 

рода показатели определены в нормативно-правовых актах, санитарных нормах  

и правилах, показателях предельно-допустимых концентраций и т. п. Мониторинг 

состояния ТПТК выполняется на различных уровнях, при этом в современном по-

нимании мониторинг не ограничивается определением происходящих изменений. 

Для создания прогнозных моделей формируются разновременные базы данных, ко-

торые содержат комплекс разнородной информации о территории. ДДЗЗ и вектор-

ная геоинформация составляют основу для осуществления геоинформационного 

мониторинга.  

Предлагаемые технологические решения позволили сформировать технологи-

ческую схему геоинформационного мониторинга территории ТПТК, которая пред-

ставлена на рисунок 4.29 [296, 323]. 

Разработанная технологическая схема геоинформационного мониторинга 

ТПТК ориентирована на применение современных геотехнологий и реализует 

принципы рационального, экологически-ориентированного землепользования  

и достижения устойчивого развития территорий с соблюдением норм промышлен-

ной безопасности [296, 62]. 

В результате анализа разновременных ДДЗЗ были получены карты положения 

береговой линии водохранилища на различные даты с момента его создания (рису-

нок 4.31). Установлено также, что на некоторых участках береговая линия смеща-

лась со скоростью до 5 м в год.  
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Рисунок 4.29 – Технологическая схема геоинформационного мониторинга ТПТК 

 

  

 контур водохранилища в 1979 году  – участки разрушения береговой 
линии 

 контур водохранилища в 1989 году  – населенные пункты 
 а) б) 

Рисунок 4.30 – Результат анализа ДДЗЗ: а) сравнение положения  

двух разновременных контуров береговой линии водохранилища  

вблизи села Завьялово; б) участки береговой линии  

Новосибирского водохранилища, подверженные разрушению  

в результате прогрессирования ветро-волновой эрозии 

Этап 1. Анализ управляющих задач 

Этап 2. Формирование геоинформационной основы территории 

Этап 3. Формирование геоинформационного ресурса 

Этап 4. Комплексная оценка территориальных систем 

Этап 5. Формирование альтернативных решений 

Этап 6. Экспертный анализ 

Этап 7. Принятие управленческого решения 

Этап 8. Контроль работы системы геоинформационного мониторинга 
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По полученным в результате анализа контурам водохранилища было опреде-

лено разрушение берегов за 40 лет и выделены места наибольшего разрушения. 

Также на основании полученных данных разработан план мероприятий по укреп-

лению берегов. По типу разрушения береговой линии предложено дополнить су-

ществующую классификацию Трофимова В. Т. [255], которая включала умеренно-

опасный, опасный, особо опасный типы разрушения, дополнительный тип – ката-

строфический (таблица 4.2). 

На рисунке 4.31 представлена градиентная модель смещения береговой линии 

за период с 1979 по 2016 г. 

 

Таблица  4.2 – Классификационные характеристики разрушения береговой  
линии Новосибирского водохранилища 

Тип 
разрушения береговой линии 

Скорость разруше-
ния, (м/год) 

Протяженность 
береговой линии 

Площадь раз-
рушенных зе-
мель, (кв. км) км % 

Умеренно-опасный, опасный, особо 
опасный (классификация В. Т. Тро-
фимова) 

от 1 до 4 190 30 10,5 

Катастрофический 
 

от 4 до 8 120 19 18,5 
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 – участки геодинамического мониторинга 

Рисунок 4.31 – Градиентная модель смещения береговой линии 
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На рисунке 4.31 цифрами обозначены участки, которые в первую очередь 

нуждаются в проведении берегоукрепительных работ и организации системы гео-

дезического мониторинга. Для создания прогнозной модели разрушения берего-

вой линии водохранилища были проведены почвенные исследования, по резуль-

татам которых получены данные о наиболее подверженных размыву участках.  

На рисунке 4.32 представлен фрагмент почвенной карты. 

 

 

Условные обозначения типов почв 

 – черноземы оподзоленные 

 – боровые пески 

 – серые лесные глеевые 

 – черноземы выщелоченные 

 
– луговые 

 – лугово-черноземные 

 – серые лесные  

 – черноземы луговые солонцева-
тые 

  

Рисунок 4.32 – Фрагмент почвенной карты 

 

Учитывая данные по типам почв и скоростям их разрушения за предыдущие 

периоды, можно определить скорости разрушения береговой линии в зависимости 

от почвообразующих пород. Например, наибольшая скорость берегоразрушения – 

5 м в год – установлена на земельных участках, почвообразующими породами ко-

торых являются боровые пески. Такие земельные участки занимают 61 % от общей 

площади разрушаемой территории берега. Оставшиеся земельные участки заняты 

темно-серыми лесными, луговыми и лугово-черноземными почвами. Скорости раз-

рушения данных типов почв не превышают 2 м в год. 

Также определенный практический интерес представляет и прогноз скоро-

стей разрушения береговой линии в зависимости от типов почв и определение 

земельных участков, которые в силу специфики почвенного состава наиболее 

пострадают в результате ветро-волновой эрозии. На территории прибрежной 
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зоны Новосибирского водохранилища наиболее интенсивному разрушению под-

вергаются земельные участки, почвослагающие породы которых представляют 

собой боровые пески [68].  

В частности, полученные при анализе нарушенности земель ареалы необхо-

димо в дальнейшем оценивать не только по степени их антропогенной трансфор-

мации, но и по социально-экономической эффективности использования населе-

нием этих земельных участков [306]. 

Для организации системы наземного мониторинга были определены 10 участ-

ков береговой линии, на которых наблюдается максимальное по скорости берего-

разрушение. Выбранные земельные участки отмечены номерами на рисунке 4.32. 

На каждом участке было закреплено по три репера для проведения контрольных 

измерений положения береговой линии. От реперов проводились измерения до бе-

реговой линии (рисунок 4.33) [325].  

 

   

а) б) в) 
Рисунок 4.33 – Геодезический мониторинг береговой линии: а) применение 

геодезической рулетки; б) выполнение геодезических измерений;  

в) измерение с использованием лазерной рулетки  

 

Мониторинг состояния береговой линии водохранилища необходим в первую 

очередь для проверки адекватности прогнозной модели прогрессирования ветро-

волновой эрозии. Выполненные исследования показали соответствие прогнозных 
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и фактических значений разрушения береговой линии на 87 %. В первую очередь 

расхождения были связаны с неверным определением типов почв и скоростей их 

разрушения. Также прогнозная модель требует уточнения в зависимости от водно-

сти рассматриваемого временного периода. В маловодные годы скорость разруше-

ния береговой линии снижается на 25–40 % на различных участках водохранилища. 

Водность обусловлена запасами снега, в первую очередь на территории Алтая. 

Также динамика разрушения береговой линии меняется в зависимости от времени 

года: максимальные разрушения происходят в весенний период при максимальном 

уровне воды в водохранилище, постепенно интенсивность разрушения затухает  

и полностью прекращается зимой после формирования ледяного покрова.  

Для решения задачи организации экономически-эффективного землепользова-

ния на прибрежной территории водохранилища наиболее рационально развивать ре-

креационное землепользование. Для исследуемой территории Правительством  

Новосибирской области совместно с широким кругом специалистов в области тер-

риториального планирования, кадастра, земельных ресурсов, а также министерства 

здравоохранения разработаны планы по развитию рекреационного направления при-

родопользования. В частности, наряду с существующей инфраструктурой рекреаци-

онно-оздоровительных объектов планируется создание двух крупных рекреацион-

ных зон для обеспечения населения города Новосибирска и близлежащих 

населенных пунктов объектами природного лечебно-восстановительного значения. 

Реализация проектов намечена на период с 2018 по 2030 г. Прогнозируется суще-

ственный экономический эффект, выражающийся в увеличении доходов от исполь-

зования прибрежной территории водохранилища на 40 %. Главным элементом со-

здания современных основ рационального и экономически эффективного 

землепользования является переход на цифровую экономику с применением геотех-

нологий [294]. Также при строительстве объектов туристической и рекреационно-

оздоровительной инфраструктуры намечено проведение работ по берегоукрепле-

нию общим объемом свыше 20 км. Проведение данных работ позволит увеличить 

общий срок эксплуатации водохранилища и существенно улучшить качество воды. 
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4.4.7 Перспективное планирование использования земель  

при развитии городских агломераций 

Вопрос формирования и развития городских агломераций становится все бо-

лее актуальным для территории Российской Федерации. По определению ООН, го-

родская агломерация – это население, размещенное на соседствующих террито-

риях, заселённых с городской плотностью, вне зависимости от существующего 

административного деления. Как определено в Концепции долгосрочного соци-

ально-экономического развития РФ до 2020 г., «обеспечение сбалансированного 

социально-экономического развития регионов, как один из целевых ориентиров со-

циально-экономического развития Российской Федерации, требует синхронизации 

таких направлений региональной политики, как [126]: 

– стимулирование экономического развития путем создания новых центров 

экономического роста в регионах, на основе конкурентных преимуществ; 

– координация инфраструктурных инвестиций государства и инвестиционных 

стратегий бизнеса в регионах с учетом приоритетов пространственного развития  

и ресурсных ограничений (например, демографических); 

– сокращение дифференциализации в уровне и качестве жизни населения  

в регионах с помощью эффективных механизмов социальной и бюджетной по-

литики». 

Все названые принципы реализуются в условиях агломерации, которая явля-

ется одной из наиболее перспективных форм организации производства и сбалан-

сированного социально-экономического развития территорий, в результате кото-

рого создается единое социально-экономическое и инвестиционное пространство  

с общей системой социального, транспортного и инженерного обслуживания на ос-

нове природно-экологического каркаса территории. 

Термин «агломерация» применительно к расселению был введен французским 

географом М. Руже, согласно которому агломерация возникает тогда, когда кон-

центрация городских видов деятельности выходит за пределы административных 
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границ и распространяется на соседние населенные пункты.  Городские агломера-

ции демонстрируют принцип эмерджентности («системного эффекта», который за-

ключается в том, что целое качественнее и продуктивнее, чем обычная сумма ча-

стей, из которых оно состоит [141]. Городскими агломерациями называются 

компактные скопления территориально сосредоточенных городов и других насе-

ленных мест, которые в процессе своего роста сближаются (иногда срастаются) и 

между которыми усиливаются многообразные хозяйственные, трудовые  

и культурно-бытовые взаимосвязи [205].  

В наше время агломерации должны стать базой развития городского простран-

ства и ведущей формой расселения жителей. Развитие населенного пункта в со-

ставе агломерации дает ему множество преимуществ. В России насчитывается от 

50 до 100 агломераций, 83 % из них находятся в Европейской части, в 25 регионах 

агломераций нет. При этом в России изменяется система расселения, созданная  

в индустриальную советскую эпоху, усиливается его неравномерность [42]. 

В качестве одного из элементов перспективного планирования долгосроч-

ного развития территории Новосибирской агломерации нами выделена проблема 

разработки оптимального экологически обоснованного плана вовлечения новых 

земельных участков под развитие агломерации. В частности, проведение клас-

сификации земельных ресурсов на основе типизации почв, расчета транспортной 

доступности и определения сельскохозяйственной ценности. Результатом дан-

ного анализа будет являться создание цифровой тематической карты очередно-

сти вовлечения земельных участков при развитии территории Новосибирской 

агломерации [213, 248, 79]. 

Информационная модель – это модель, содержащая совокупность общей ин-

формации, характеризующей существенные свойства, параметры, процессы ка-

кого-либо объекта или территории, при помощи которой в последующем можно 

проводить прогноз и анализ изменений рассматриваемого объекта. В  информаци-

онную модель городской агломерации может входить неограниченное количество  

параметров. Основные из них представлены на рисунке 4.34. 
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Рисунок 4.34 – Информационная модель городской агломерации 

 

В своих исследованиях мы опирались на следующие актуальные задачи тер-

риториального планирования: 

– поддержание устойчивого развития территории в пространстве и во времени; 

– планирование и создание  благоприятной для человека среды жизнедеятель-

ности; 

– организация системы охраны памятников природы, истории и культуры; 

– строительство и развитие инженерной инфраструктуры территории; 

– формирование видовой комплексности инфраструктуры поселений; 

– разнообразие форм землепользования, распространение хозяйственной дея-

тельности в новые отрасли и развитие широкого спектра промышленных произ-

водств. 

Эти задачи могут быть выполнены только при условии обеспечения террито-

рии трудовыми ресурсами и ростом населения. Для городских агломераций харак-

терны маятниковые миграции и систематические передвижения людей в пределах 
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агломераций, быстрое развитие пригородов и перераспределение населения между 

городами-центрами и пригородными зонами [175]. 

При разработке проекта Новосибирской агломерации институтом градострои-

тельства «Гипрогор» была выбрана линейная моноцентрическая модель агломера-

ции [213].Большая площадь пригородных зон агломерации и удаленность более 

мелких населенных пунктов от центра (г. Новосибирска) обусловливает привязку  

подчиненных территорий к крупным автомагистралям в основном южного и  юго-

западного направления. Северное и северо-восточное  направление представляет 

собой сочетание лучевой модели с элементами полицентрической, при которой 

районные центры Колывань, Болотное, Мошково, Тогучин входят в состав агломе-

рации как отдаленные поселения, причем с. Болотное, Мошково, Тогучин нахо-

дятся за пределами 60-километровой зоны. Основным решением является проект-

ная зона расселения в границах агломерации. Именно в границах этой зоны нами 

были проведены работы по созданию цифровой пространственно-временной мо-

дели перспективного планирования использования земель Новосибирской агломе-

рации. 

Временной аспект развития Новосибирской агломерации предусматривает  

три очереди освоения земель. Первоочередной задачей представляется строи-

тельство и развитие инженерной инфраструктуры территории; формирование 

видовой комплексности инфраструктуры поселений комфортной, безопасной, 

ориентированной на различные финансовые возможности населения. Застройка 

земель первой очереди освоения, не используемых в сельском и лесном хозяй-

стве, является экологически ориентированной мерой, позволяющей сохранить 

наиболее ценные почвы [79]. Земельные участки второй и третьей очередей 

освоения представляют собой ценные с сельскохозяйственной точки зрения 

почвы, освоение которых предпочтительно осуществлять в рекреационных це-

лях, а также в малоэтажном индивидуальном жилищном строительстве [213]. 

Однако на сегодняшний день нет единой системы планирования развития терри-

торий, входящих в состав агломерации. Возникают вопросы по отчуждению зе-
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мельных участков, предназначенных для строительства транспортных магистра-

лей и промышленных зон.  

По прогнозам специалистов в области территориального управления и плани-

рования, для реализации всего комплекса мероприятий по созданию и развитию 

Новосибирской агломерации понадобится 30 лет. По прогнозам авторов проекта, 

численность жителей Новосибирской агломерации к 2035 г. составит 2,4 млн чело-

век, т. е. увеличится на 400 тыс. чел., а ее площадь составит 20 тыс. кв. км [213].  

По расчетам специалистов Федеральной службы государственной статистики по 

Новосибирской области, к 2035 году численность городского населения Новоси-

бирской области должна увеличится на 377 тыс. человек, при этом общее увеличе-

ние жителей составит всего 288 тыс. человек [84]. Рост численности городского 

населения произойдет, в том числе, и за счет миграции сельского населения в насе-

ленные пункты с более развитой инфраструктурой. Эти данные коррелируют с про-

гнозными значениями численности жителей, полученными разработчиками про-

екта Новосибирской агломерации.  

В таблице 4.3 приведены результаты прогнозных расчетов численности жите-

лей Новосибирской агломерации, на основании геоиформационного анализа место-

положения и площади зоны планируемого расселения, с учетом существующей 

специфики распределения плотности населения  на территории Новосибирской об-

ласти [68, 296]. 

В расчет зоны расселения не были включены территории центрального ядра 

агломерации (г. Новосибирск), а также городов спутников (Бердск, Искитим, Обь, 

Кольцово), где плотность населения варьирует от 1 000 до 3 200 чел./кв. км. В рас-

чете использовались данные о плотности населения в Новосибирском районе, ко-

торая составляет 60 чел./кв. км. 
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Таблица  4.3 – Расчетные значения количества жителей  
на территории предполагаемого расселения Новосибирской агломерации 

Наименование зоны 
Визуализация 

зоны расселения 

Площадь 
расселения 

(кв. км) 

Средняя плот-
ность населения 

(чел./ кв. км) 

Планируемое  
количество  

жителей (чел.) 
Зона предполагаемого 

расселения 

 

 
4674 

 
60 

 
280 440 

 

Полученные значения планируемого числа жителей в границах предполагае-

мой зоны расселения Новосибирской агломерации соответствует данным статисти-

ческого прогноза. Однако для того, чтобы население размещалось именно в зонах 

планируемого расселения, необходимо комплексное освоение территории с созда-

нием социально-комфортных условий проживания.  Важное значение имеет созда-

ние «плана резерва земель», которые будут включаться в состав агломерации и ис-

пользоваться под нужды строительства объектов жилой и социальной инфрас-

труктуры. Планы должны предусматривать достаточно отдаленные перспективы 

развития, чтобы уже сегодня резервировать земельные участки под будущее стро-

ительство. В качестве элемента стратегического планирования освоения земельных 

ресурсов выступает информационная база данных о почвах. В рамках проекта по 

подготовке комплексной информации по территории Новосибирской агломерации 

созданы цифровые почвенные карты, приложение М. 

В качестве примера результата информационного моделирования землеполь-

зования, для выбора наиболее эффективных направлений хозяйственного исполь-

зования территории разработан стратегический план освоения земельных ресурсов 

в границах Новосибирской агломерации. Созданный цифровой двойник террито-

рии позволяет выполнять как перспективное планирование развития простран-

ственных структур, так и прогнозное моделирование. На рисунке 4.35 показан по-

этапный план хозяйственного освоения земельных ресурсов. 

Почвенные карты в рамках развития проекта Новосибирской агломерации мо-

гут помочь в разработке стратегии освоения территории. Предлагается провести 

ранжирование земельных участков по ряду показателей: транспортной доступно-
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сти, удалённости от центра агломерации, сельскохозяйственной ценности почв.  

На первом этапе планирования использования земельных участков под строитель-

ство необходимо выделить ряд очередей освоения:  

– первая очередь – земельные участки максимально приближенные к центру 

агломерации, или обладающие хорошей транспортной доступностью и низкой 

сельскохозяйственной ценностью почв. Также в первую очередь освоения входят 

земельные участки находящиеся рядом с периферийными центрами – городами-

спутниками; 

– вторая очередь – земельные участки, находящиеся на среднем расстоянии от 

центра агломерации и городов-спутников, при этом обладающие транспортной до-

ступностью и низкой сельскохозяйственной ценностью почв; 

– третья очередь – все оставшиеся земельные участки с низкой сельскохозяй-

ственной ценностью почв. 

 

Рисунок 4.35 – Графическая визуализация очередности хозяйственного  

освоения земельных ресурсов в границах Новосибирской агломерации 
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Для реализации экологически-ориентированного землепользования рекомен-

дуется не вовлекать в строительство земельные участки, занятые лесами (на ри-

сунке 4.36 это участки с белой заливкой). Допускается их частичное использование 

с применением концепции геодизайна [291]. 

Таким образом, для разработки стратегии освоения земель при развитии  

Новосибирской агломерации необходим комплексный подход, заключающийся в 

исследовании индивидуальных свойств и характеристик земельных участков с 

обеспечением сохранности естественного плодородия ценных сельскохозяйствен-

ных угодий. 

В качестве информационной основы системы эффективного землепользова-

ния при разработке перспективных планов использования земельных ресурсов для 

размещения различных ТПТК разработаны, наполнены и внедрены в процессы тер-

риториального управления базы данных: «ГИС Инвентаризация», «Геоинформаци-

онная база данных зон затопления населенных пунктов Новосибирской области  

в результате сезонного паводка», «Геоинформационная база данных типов почв 

Новосибирской области».  

Выводы по четвертому разделу 

1 Эффективное использование земельных ресурсов организуется с помощью 

различных средств автоматизации процессов планирования и управления на основе 

применения систем анализа пространственных данных. Предложена схема функ-

ционирования автоматизированной аналитической системы поддержки принятия 

решений, позволяющая осуществлять цикл операций по государственному кон-

тролю за состоянием «объекта управления» – земельных ресурсов. Реализация 

принципов эффективного использования земельных ресурсов подчеркивает воз-

можность формирования альтернативных решений по организации хозяйственной 

деятельности и землепользования и выбор оптимального решения, удовлетворяю-

щего критериям, для оценивания уровня рациональности землепользования. 
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2 Составлена схема зависимости кадастровой стоимости недвижимости от 

фактора времени хозяйственного использования техногенного природно-террито-

риального комплекса, подтверждающая влияние разработанных принципов эффек-

тивного землепользования на рост кадастровой стоимости объектов недвижимости 

и полностью раскрывающая содержание принципа экономического регулирования 

землепользования. 

3 Чрезвычайные ситуации природного и техногенного характера являются 

факторами, способными полностью трансформировать качество земельных ресур-

сов, полностью их обесценить, в связи с этим показаны различные компоненты ме-

тодического обеспечения оценки влияния чрезвычайных ситуаций на кадастровую 

стоимость объектов недвижимости, а также организации системы геоинформаци-

онного мониторинга земельных ресурсов в районах возможного возникновения 

чрезвычайных ситуаций, на примере района расположения АЭС. 

4 Перспективное районирование земельных ресурсов выполняется в процессе 

цикла операций территориального планирования и направлено на усовершенство-

вание охраны земель и реализацию принципов эффективного использования зе-

мельных ресурсов.  На практических примерах, а именно: перспективное планиро-

вание развития городской территории с учетом проектного срока эксплуатации 

существующих зданий и сооружений, ценовое зонирование территории населен-

ного пункта, зонирование городской территории на основе показателя социальной 

комфортности населения, геоинформационное планирование размещения площа-

док накопления твердых коммунальных отходов для обеспечения безопасности  

и экологической устойчивости городской территории, перспективное планирова-

ние землепользования в районе водохранилищ, перспективное планирование ис-

пользования земель при развитии городских агломераций, показана реализация 

принципов эффективного использования земельных ресурсов, что оказывает влия-

ние на повышение инвестиционной привлекательности территорий муниципаль-

ных образованиях РФ. 
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

В результате проведения диссертационного исследования достигнута постав-

ленная цель: выполнена разработка, исследование и практическая апробация мето-

дологических принципов эффективного использования земельных ресурсов на ос-

нове геоинформационных технологий и автоматизированных аналитических 

систем поддержки принятия управленческих решений. 

Итоги диссертационного исследования заключаются в следующем: 

– выполнен анализ проблем организации эффективного землепользования на 

территории Российской Федерации, который позволил структурировать предмет-

ную область исследования и сформировать требования к информационному, мето-

дическому и технологическому обеспечению, применяемому для осуществления 

кадастровых работ, мониторинга, землеустройства, градостроительства, террито-

риального управления, стратегического планирования хозяйственного использова-

ния земельных ресурсов; 

– сформулированы и обоснованы методологические принципы эффективного 

использования земельных ресурсов, позволяющие организовать рациональное, 

экологически обоснованное и экономически целесообразное хозяйствование на 

территории государства; 

– выполнено теоретическое обоснование применения комплексного подхода 

при совместном использовании научно-методического и технологического обеспе-

чения современных геотехнологий для проектирования системы эффективного 

землепользования, которое позволяет получить синергетический эффект, выража-

ющийся в повышении качества и эффективности управления земельными ресур-

сами;  

– разработан перечень критериев для оценки рациональности использования 

земельных ресурсов, адаптированный для особенностей земель различных катего-

рий и подчеркивающий уникальность земли как природного объекта, объекта вещ-

ных прав и объекта экономических отношений; 
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– разработана структура системы перспективного планирования эффектив-

ного использования земельных ресурсов на основе геоинформационных техноло-

гий и информационного моделирования, которая на основании установленных 

связей между системами районирования, прогнозного моделирования, перспектив-

ного планирования и мониторинга позволила сформировать информационные 

связи между группами разнородных факторов, оказывающих непосредственное 

влияние на эффективность землепользования; 

– разработаны показатели эффективности системы кадастра, которые позво-

ляют выполнить оценивание  существующего уровня развития земельно-имуще-

ственных отношений, а также дать оценку результативности принимаемых мер ад-

министративного, экономического, технического характера по поддержке и оптими-

зации учетно-регистрационных функций государства, увеличения количества учтен-

ных объектов недвижимости, снижения количества отказов или приостановлений 

при выполнении государственных услуг по кадастровому учету и регистрации прав, 

а также повышение точности кадастровых работ; 

– рассмотрены практические примеры внедрения элементов перспективного 

планирования рационального хозяйствования при размещении различных ТПТК на 

основе принципов эффективного использования земельных ресурсов, доказываю-

щие высокую оперативность, действенность и экономическую рентабельность при-

менения технологий планирования и прогнозного моделирования на базе геоин-

формационных систем. 

Результаты диссертационного исследования рекомендуются к использова-

нию в системах информационного моделирования для эффективного использова-

ния земельных ресурсов и выполнения перспективного планирования развития хо-

зяйственной деятельности и прототипирования пространственно-временной транс-

формации техногенных природно-территориальных комплексов. 

Перспективы дальнейших исследований по данному направлению заключа-

ются в применении разработанных методологических принципов эффективного 
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использования земельных ресурсов на основе геоинформационных технологий для 

создания тестовых критериев оценивания альтернативных вариантов направлений 

землепользования в системе цифрового двойника земельно-имущественного ком-

плекса как элемента ТПТК. 
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СПИСОК СОКРАЩЕНИЙ И УСЛОВНЫХ ОБОЗНАЧЕНИЙ 

АБС – активные базовые станции 

АКС – автоматизированные картографические системы 

АЛСЗ – адаптивно-ландшафтные системы земледелия 

АРМ – автоматизированное рабочее место 

АСКРО – автоматизированная система контроля радиационной обстановки 

АСППР – аналитическая система поддержки принятия решений 

АЭС – атомная электростанция 

ГГС – государственная геодезическая сеть 

ГИО – геоинформационная основа 

ГИС – геоинформационная система 

ГЛОНАСС – глобальная навигационная спутниковая система 

ГЧС – геопространство чрезвычайной ситуации 

ДДЗЗ – данные дистанционного зондирования Земли 

ЕГРН – Единый государственный реестр недвижимости 

ЕЭКО – единая электронная картографическая основа 

ИПД – инфраструктура пространственных данных 

МГИС – муниципальная геоинформационная система 

ОБ – оценочный блок 

ООН – Организация Объединенных Наций 

ОПС – окружающая природная среда 

ПДК – предельно-допустимые концентрации: 

ПНТКО – площадка накопления твердых коммунальных отходов 

РЗ – рекреационная зона 

РО – рекреационный объект 

ТКО – твердые коммунальные отходы 

ТПТК – техногенные природно-территориальные комплексы 

ТРС – территориальная рекреационная система 

ЧС – чрезвычайная ситуация 

ЭВМ – электронно-вычислительная машина 
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ПРИЛОЖЕНИЕ А  

(обязательное)  

СХЕМА ФУНКЦИОНИРОВАНИЯ СИСТЕМЫ ГОСУДАРСТВЕННОГО  

ЭКОЛОГИЧЕСКОГО МОНИТОРИНГА  

 

1 – блок управления системой мониторинга 
2 – блок видов мониторинга 
3 – блок информационно-аналитической работы 
4 – блок управленческих решений 

 
  

Техническая и инфор-
мационно-аналитиче-

ская работа 

Единая государственная 
система экологического 

мониторинга 

Технические средства 
контроля состояния  

земель 

Взятие почвенных проб 

Геоботанические  
обследования 

Анализ химического  
и биологического  
состава почв 

Выявление причин  
и источников  

негативных изменений 

Совершенствование  
земельного  

законодательства 

Корректировка режимов 
землепользования 

Федеральный  
мониторинг 

Региональный  
мониторинг 

Местный (локальный) 
мониторинг 

Правительство РФ 

Федеральные  
программы 

Региональные 
программы 

Местные программы 

1 

2 

3 

4 Мониторинг земель 
населенных пунктов 

Мониторинг сельскохо-
зяйственных земель  

и т. д. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ Б  

(обязательное)  

СХЕМА ВЫПОЛНЕНИЯ ГЕОИНФОРМАЦИОННОГО МОНИТОРИНГА  

ЗОН НАКОПЛЕНИЯ ЭКОЛОГИЧЕСКОГО ВРЕДА 

 

 
  

Организация монито-
ринга в границах зоны 
геопространства чрезвы-
чайной ситуации (ГЧС) 

Определение границ ГЧС 

Комплексный 
мониторинг Многосредовость загряз-

нения  

Динамические гра-
ницы зон накопления 
экологического вреда 

Проявление 
негативных 
факторов 

 

Учет влияния на здо-
ровье населения 

Систематизация данных о зонах накопления 
экологического вреда в виде единой геоин-

формационной основы территории 

Систематизированный  
комплекс данных по различным 
группам пространственных 

объектов, процессов и явлений 

Информационный обмен 
данными мониторинга 

Государственные системы мониторинга 
трансграничных территорий 

Единая государственная 
система экологического 

мониторинга 

Комплексное применение 
средств мониторинга, 

включая дистанционные 
методы 
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ПРИЛОЖЕНИЕ В  

(обязательное)  

СХЕМА ФОРМИРОВАНИЯ МУНИЦИПАЛЬНЫХ ФОНДОВ 

ПРОСТРАНСТВЕННЫХ ДАННЫХ 

 

 

  

Территориальная сеть  
Управлений Росре-

естра по субъектам РФ 
 

Центральный аппарат 
Росреестра 

Департаменты земель-
ных и имущественных 
отношений субъектов 

РФ 
 

Федеральная государ-
ственная информаци-
онная система терри-

ториального 
планирования 

 

Управления архитек-
туры и градострои-

тельства 
муниципальных обра-

зований 

Система мониторинга 

Д
Д
ЗЗ

 

Г
ео
де
зи
че
ск
ие

 и
зм
е-

ре
ни
я 

С
ен
со
ры

, ф
от
о-
ви
де
о 

ф
ик
са
ци
я 

С
та
ти
ст
ик
а 

Муниципальный фонд пространственных данных 

ФГБУ «Центр геодезии, картографии и ИПД» 

Единая электронная картографическая основа 

Муниципальная геоинформационная система 

Инфраструктура про-
странственных дан-

ных 
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ПРИЛОЖЕНИЕ Г  

(обязательное)  

ПЕРЕЧЕНЬ КРИТЕРИЕВ ДЛЯ ОЦЕНКИ РАЦИОНАЛЬНОСТИ 

ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ЗЕМЕЛЬНЫХ РЕСУРСОВ 

 

 

Критерии рационального использования земельных ресурсов 

Критерии рациональности в зависимости от категории зе-
мель 

Природоресурсные критерии 
рациональности 

Экономические критерии ра-
циональности 

Для земель водного 
фонда: 

– сохранение природных 
свойств водных объектов 
(водосберегающие и во-
доохранные мероприя-
тия, предотвращение за-

грязнения) 

Для земель сельскохозяй-
ственного назначения: 

– сохранение плодородия 
почвы; 

– предотвращение дегра-
дации угодий 

Для земель промышлен-
ности, транспорта, связи, 
радиовещания, обороны и 

иного назначения: 
– минимизация площади 
промышленного освоения; 
– предотвращение техно-
генного загрязнения; 

– минимизация техноген-
ной трансформации ланд-

шафта 

Для земель населенных 
пунктов: 

– социальная комфорт-
ность; 

– транспортная доступ-
ность; 

– экологическая безопас-
ность; 

– сохранение историко-
архитектурного облика; 
– экономическая эффек-

тивность; 
– эстетико-функциональ-

ный баланс 

Для земель запаса: 
– передача в хозяйствен-

ное использование; 
– стимулирование земле-

пользования 

Для земель лесного 
фонда: 

– восстановление лесных 
массивов; 

– сохранение природных 
экосистем и естественной 
среды обитания диких жи-

вотных 

Для земель особо охра-
няемых территорий: 

– защита и охрана есте-
ственных, природных 
свойств территории; 

– сохранение памятни-
ков природы, культур-
ных и исторических до-
стопримечательностей 

 

– охрана земель; 
– экономически обоснованное 
и экологически безопасное 

использование природных ре-
сурсов; 

– комплексный учет природ-
ных факторов; 

– перспективное планирова-
ние размещения простран-

ственных структур; 
– проведение государствен-
ного земельного контроля и 

надзора; 
– мониторинг земель 

– устойчивость кадастровой 
стоимости; 

– прибыль и рентабельность 
землепользования; 

– минимизация затрат; 
– максимальная производи-

тельность; 
– повышение экономической 
эффективности землепользо-
вания на государственном 

уровне 
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ПРИЛОЖЕНИЕ Д  

(обязательное)  

ВИДЫ ГЕОИНФОРМАЦИОННОГО АНАЛИЗА 

 

 

 
  

Функции геоинформационного анализа и геомоде-
лирования пространственных структур 

Выполнение расчетов по определе-
нию качественных и количественных 
характеристик пространственных 

объектов 

Создание новых производных про-
странственных объектов с наследова-
нием характеристик исходных гео-

данных 

Функции работы с ба-
зами данных 

Картографические 
функции 

Сетевой анализ 

Специализированный 
анализ 

Ретроспективный 
анализ 

Пространственная ста-
тистика 

Создание моделей по-
верхностей 

Функции буферизации 

Оверлейные операции 

Агрегирование данных 

Зонирование 

Геокодирование 

Интерполяция Ц
иф

ро
вы

е 
м
од
ел
и 
пр
ос
тр
ан
ст
ве
нн
ы
х 
об
ъе
кт
ов

, п
ро

-
це
сс
ов

 и
 я
вл
ен
ия
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ПРИЛОЖЕНИЕ Е  

(обязательное)  

СХЕМА ПРОГНОЗИРОВАНИЯ КРИЗИСНЫХ СИТУАЦИЙ  

В СЕЛЬСКОХОЗЯЙСТВЕННОМ ПРОИЗВОДСТВЕ 

 

 
  

Мониторинг 

Тематическое цифро-
вое картографирование 

– цифровая модель местности 
(карты уклонов, экспозиции 
склонов и т. д.); 
– почвенные карты; 
– карты состояния посевов; 
– климатические карты; 
– гидрологические карты; 
– агроэкологическое зонирова-
ние; 

– геодезические работы; 
– дистанционное зондирова-
ние (аэрофотоснимки, кос-
моснимки, в том числе мно-
гозональные и 
гиперспектральные); 
– почвенные обследования; 
– ГНСС-технологии 

Логистика 

– оптимизация транспор-
тировки и сбыта; 
– точечное земледелие; 
– оптимизация движения 
сельскохозяйственной тех-
ники 

Кризисный менеджмент 

– уточнение страховых взносов при страховании урожая; 
– анализ продуктивности сельскохозяйственного производ-
ства; 
– многофакторные модели урожайности сельскохозяйственных 
культур 

Кадастр и землеустройство 

– кадастровая оценка; 
– кадастровое зонирование; 
– контроль выполнения тре-
бований земельного законо-
дательства; 
– рациональное природо-
пользование; 
– землеустроительные ра-
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ПРИЛОЖЕНИЕ Ж  

(обязательное)  

ТЕМАТИЧЕСКАЯ КАРТА ГЕОИНФОРМАЦИОННОГО АНАЛИЗА 

ОБЕСПЕЧЕННОСТИ ТЕРРИТОРИИ ГОРОДА НОВОСИБИРСКА 

РЕКРЕАЦИОННЫМИ ЗОНАМИ 
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ПРИЛОЖЕНИЕ И  

(справочное)  

РЕЙТИНГ РЕГИОНОВ СИБИРСКОГО ФЕДЕРАЛЬНОГО ОКРУГА  

ПО УРОВНЮ РАЦИОНАЛЬНОСТИ ЗЕМЛЕПОЛЬЗОВАНИЯ 

 

Место  
региона в 
рейтинге 
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ПРИЛОЖЕНИЕ К  

(обязательное)  

СОСТАВ ПРОСТРАНСТВЕННЫХ ДАННЫХ 

  

Геокодированные ста-
тистические данные 

Экономика 

Промышленность 

Население 

Здравоохранение 

Экология 

Пространственные данные 

Общая часть простран-
ственных данных 

Геодезические сети 

Транспортные сети 

Гидрография 

Национальные  
газетиры 

Границы администра-
тивных единиц 

Кадастро 
вая информация 

ЦМР 

Специальная часть 
пространственных 

данных 

Растительность 

Сельхозугодья 

Особо-охраняемые 
территории 

Зоны риска 

Объекты культурно-
исторического и при-
родного наследия 

Данные дистанцион-
ного зондирования 

Космические снимки 

Аэрофотоснимки 

Данные интеферомет-
рии и радарных съе-

мок 

Прогнозные и проект-
ные модели 

Генеральные планы 
населенных пунктов 

Схемы территориаль-
ного планирования 

Схемы межхозяй-
ственного и внутрихо-
зяйственного земле-

устройства 

Правила землепользо-
вания и застройки 
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ПРИЛОЖЕНИЕ Л  

(обязательное)  

ГЕОИНФОРМАЦИОННОЕ МОДЕЛИРОВАНИЕ ЗОН ВОЗМОЖНОГО 

ПРОЯВЛЕНИЯ ЧРЕЗВЫЧАЙНЫХ СИТУАЦИЙ И ОЦЕНКА ИХ ВЛИЯНИЯ  

НА КАДАСТРОВУЮ СТОИМОСТЬ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ 

 

 – территории, подверженные риску затоп-
ления; 

 – территории, подверженные риску возник-
новения техногенных катастроф при ава-
риях на промышленных и инженерно-тех-
нических объектах; 

 – территории, подверженные риску возник-
новения пожаров;    

 – территории, подверженные загрязнению 
радоном 

 

 

 

Распределение поправочных коэффициентов 
для корректировки кадастровой стоимости в зо-
нах возможного проявления ЧС 

 
0,80; 

 0,85; 

 0,95. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ М  

(справочное)  

ТЕМАТИЧЕСКАЯ КАРТА ТИПОВ ПОЧВ В ГРАНИЦАХ ТЕРРИТОРИИ 

НОВОСИБИРСКОЙ АГЛОМЕРАЦИИ 

 
 


