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ОБЩАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА РАБОТЫ 

Актуальность темы исследования. Разработка и совершенствование 

механизмов управления земельно-имущественным комплексом муници­

пальных образований с помощью землеустройства в условиях проведения 

муниципальной реформы становятся в ряд основных социально-экономи­

ческих вопросов. Эти вопросы особенно актуальны в свете того, что терри­
тория муниципального образования в качестве объекrа землеустройства 

выполняет важнейшую связующую роль в системе землеустройства терри­

торий Российской Федерации, пространственно определяя ruющади, 

местоположение и границы элемеитов данной системы . 

По сравнению с дореформенным состоянием количество единиц мест­

ного самоуправления в Российской Федерации было удвоено и возросло 

с 12,6 до 24,5 тыс. Огсутствие комплексного изучения состояния земель, 
которое должно бьщо сопровождать реформу такого масштаба, привело 

к снижению социально-экономической эффективности струк-rуры муници­

пальных образований, сделав очевидной необходимость ее совершенство­

вания только на основе землеустройства. 

Модернизация методических положении и методов землеустройства 

и их внедрение в практическую деятельность муниципальных органов 

улучшат климат института местного самоуправления Российской Федера­

ции, облегчат нахождение оптимального деления территории на муници­

пальные образования, создадут пред11u1;ьшки дш1 ил ;jкономического роста, 

позволят решить продовольственные проблемы населения, повысить уро­

вень экологической безопасности и устойчивости территорий. 

Четкое закрепление границ муниципальных территорий обеспечит 

возможность ведения государственной статистики в разрезе муниципаль­

ных образований, что позволит решить насущные вопросы по реконструк­

ции системы организации использования земель внутри муниципальных 

образований и станет базисом для эффективного территориального плани­

рования. 

Совершенствование взаимодействия институтов управления земель­

ными ресурсами , сопровождаемое научными разработками землеустройст­

ва, позволит в итоге повысить эффективность использованИя земелъно­
имущественного фонда, улучшить инвестиционную привлекательность 

территорий, обеспечить условия для возрождения сельского хозяйства, 
создать мощный фуидамеит для повышения финансовой стабильности му­

ниципального образования и проживающего на его территории населения. 
Данная работа призвана продемонстрировать и обосновать широкие 

возможности теории, методики и практики землеустройства на примере 
задач, поставленных перед землеустройством муниципальных образований 

в сферах экономики сельского хозяйства и управления территориями му­

ниципальных образований. 
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Состояние изученности проолемы. Существенный вклад в разработку 

научно-методических основ землеустройства внесли ученые-землеустронгели 

В . Н . Апретов, В. Р. Беленький, А. А. Варламов, В. В. Вершиюm, С. Н. Волков, 

М. А. Генделъман, В. Я. Заплетин, Н. В. Комов, В. В. Косинский, П. Ф. Лойко, 

С. И. Носов, А. З. Родин, Ю. М. Porameв, М. Д. Спекrор, В. П. Троицкий, 

В. Н . ХлыС'I)'Н, Ю. А. Цыпкин и др. 

Работы данных авторов представляют большую научную ценность, 

но развитие реформы местного самоуправления вызывает необходимость 
дальнейшей разработки научно-методических положений землеустройства 

и их практического применения, что и обусловило выбор и актуальность 

темы, а также определило цели и задачи исследования. 

Цель исследования заключается в совершенствовании теоретических 

и методических положений проведения землеустройства территорий му­

ниципальных образований. 

В соответствии с данной целью в диссертации бьmи поставлены сле­

дующие задачи : 

- научно обосновать необходимость землеустройства как основы эко­

номического развития муниципальных образований, регионов и Россий­

ской Федерации в целом; 

- разработать методику построения банка картографической и анали­

тической информации для создания геоинформационной системы земле­

устройства и управления земельными ресурсами· муниципального образо­
вания; 

- исследовать административно-территориальную структуру Москов­

ской области в разрезе муниципальных районов и городских округов, про­
вести анализ территориального деления муниципальных районов на город­

ские и сельские поселения; 

- провести анализ экономического потенциала мероприятий по земле­

устройству муниципальных образований и планированию развития их тер­

риторий; 

- актуализовать методы землеустройства для задач формирования тер­

риторий, установления границ, планирования и организации рационально­

го использования и охраны земель муниципальных образований; 

- . разработать методику оценки экономической Эффективности органи­
зации территорий муниципальных образований . 

Объектом исследования выбран земельный фонд Московской облас­
ти, рассматриваемый в разрезе городских округов и муниципальных рай­

онов (городских и сельских поселений) . 

Предметом исследования являются экономические закономерности 

формирования и внутренней организации территорий муниципальных об­

разований, а также процессы управления территориями муниципальных 

образований. 
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Теоретическая и методологическая основа исследования заключа­

ется в применении и переосмыслении научных достижений отечественных 

и зарубежных учёных в сферах землеустройсТва, территориального плани­
рования, управления земельными ресурсами, экономической оценки и гео­

информационных технологий . В диссертации применялись следующие ме­

тоды исследования: аналитический, расчетно-конструктивный, экономико­

стагистический, экономико-математический, экспериментальный, моно­

графический. 

Информационную базу исследования составили статистические, 

картографические, отчетные и другие информационные источники ; мате­

риалы схем территориального планирования муниципальных образований; 

данные проектов по установлению границ муниципальных образований 

и иной землеустроительной документации; законодательные акты и другие 

нормативные правовые документы. 

Научная новизна исследования заключается в следующем: 

- теоретически доказана экономическая целесообразность проведения 

землеустройства муниципального образования для формирования его тер­
ритории, установления площади, местоположения, структуры и границ, 

обеспечения рационального использования и охраны земель, сохранения 

уклада жизни населения и местных традиций, развития механизмов управ­

ления земельно-имущественным комплексом; 

- в связи с выявленными экономическими закономерностями управле­

ния земельными ресурсами предложено считать муниципальное образова­

ние объектом землеустройства, в соответствии с чем обоснованы цели, за­

дачи, содержание и основные этапы проведения землеустройства муници­

пальных образований; 

- проведен анализ состояния и использования земельного фонда му­

ниципальных районов и городских округов Московской области, осущест­

влена оценка эффективности территориального деления Московской об­

ласти, даны рекомендации по его совершенствованию ; 

- впервые в землеустроительной науке на основе разработанной авто­

ром методики построения геоинформационной системы землеустройства и 
управления земельными ресурсами муниципального образования даны 

предложения по совершенствованию функций и структуры управления зе­

мельными ресурсами на местном уровне с uелью повышения экономиче­

ской эффективности функционирования муниципального земельно­

имущественного комплекса; 

- предложена методика формирования территорий сельских иоселений 

на основе эколого-ландшафтного подхода; 

- разработаны требования, критерий и показатели оценки экономиче­

ской эффективности формирования территорий муниципальных образова­
ний и установления их площади, местоположения и границ; 

- дано экономико-статистическое обоснование планируемого исполь-

5 



зования земель как главного фактора социально-экономического развития 

муниципальных образований Московской области; 

- доказана эффективность развития ипотечного кредитования под за­
лог земель, находящихся в муниципальной собственности, как способа по­
вышения финансовой обеспеченности муниципального образования. 

Положения, выносимые на защиту. В ходе исследования получены 

и выносятся на защиту следующие новые научные результаты : 

1. Дополненные теоретические положения землеустройства терригорий 
муниципальных образований, отражающие его принципы, цели, задачи и со­
держание. 

2. Методика построения rеоинформационной системы землеустройства 
и управления земельными ресурсами муниципального образования. 

3-. Методика формирования территорий сельских поселений на основе 
эколого-ландшафтного подхода. 

4. Система требований, критериев и показателей оценки экономиче­
ской эффективности формирования территорий муниципальных образова­

ний и установления их площади, местоположения и. границ. 

5. Результаты экономико-статистического обоснования использования 
и комплексной оценки муниципальных территорий в условиях Московской 

области . 

6. Механизм вовлечения муниципальных земель в систему ипотечного 
кредитования . 

Практическая значимость исследования. Результаты исследования 

могут быть использованы органами государственного, регионального 
управления и местного самоуправления для создания эффективной много­

компонентной системы мониторинга и управления земельными ресурсами 

муниципальных образований. 

Методики, разработанные в исследовании, могут бьтть применены 
в работе Департамента имущественных и земельных отношений, эконо­

мики природопользования и Департамента территориального развития 

Минэкономразвития России, Минс.ельхоза России, Роснедвижимости, 

Правительства Московской области, Министерства по делам территори­

альных образований Московской области, Министерства сельского хозяй­

ства и продовольствия Московской области. 

Технология оценки социально-экономического развития муниципаль­

ного образования на основе анализа земельного фонда может быть полезна 

для научно-исследовательских и проектных институтов при разработке 

схем и проектов землеустройства, схем территориального планирования, 

программ по развитию агропромышленного комплекса на федеральном, 
региональном и местном уровнях, при создании муниципальных rеоин­

формационных систем . 
Положения, раскрытые в диссертации, могут получить развитие 

в учебном процессе в области землеустройства, экономики землеустройст­
ва, кадастров и rеоинформационных систем. 
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Достоверность резу,1ьтатов исследований подтверждается репре­

зентШ'ивностью анализируемых выборок, апробацией, реализацией и эко­
номическим обоснованием результатов исследования , экспертными оцен­

ками основных разработок. 

Апробация и реализация результатов исследования. Основные по­

ложения и выводы диссертации являются итогом работы автора в течение 

2002 - 2007 гг. при разработке проектов установления границ и перерас­
пределения земель различных муниципальных образований (Домодедов­

ский городской округ, Ленинский, Наро-Фоминский, Одинцовский, Оре­

хово-Зуевский и другие муниципальные районы Московской области). 

По теме диссертации опубликовано 5 научных работ, написанных ав­

тором самостоятельно, общим объемом 1,3 печатных листа. 

Результаты исследований докладывались на конференциях, проходив­

ших в Государственном универсигете по землеустройству (2004 - 2007 rг.), 

внедрены в учебный процесс кафедры землеустройства университета, ус­

пешно используются в производственном процессе ООО НПИ «Гипро­

зем», ОАО «МосНИиПИземлеустройства>> . 

Объем и структура диссертациоцной работы. В составе диссерта­

ции: введение, три главы, выводы и предложения, список использованных 

источников (142 наименования), приложения. Материалы диссертационно­

го исследования изложены на 144 страницах машинописного текста 

и включают 28 таблиц, 12 рисунков. 
Во введении обоснована актуальность темы диссертации, исследовано 

состояние её изученности, сформулированы цели и задачи исследования, 

раскрыта научная новизна и практическая значимость работы . 

В первой главе «Теоретические основы землеустройства муници­

пальных образований» дана объективная критическая оценка роли и функ­

ций землеустройства в современных условиях. Сформулированы факторы, 

от которых зависит эффективность землеустройства муниципальных обра­

зований. Разработана система межбюджетного финансирования землеуст­

ройства муниципальных образований. В качестве основы управления зе­
мельными ресурсами в целях совершенствования землепользования, зе­

мельных отношений и перспективного развития территорий муниципаль­

нь~х образований предлагается создание rеоинформационной системы зем­

леустройства и управления земельными ресурсами муниципальных обра­

зований. 

Во второй главе «Состояние и перспективы организации территорий 
муниципальных образований Московской области» произведен общий ана­

лиз структуры и территориальной организации муниципальных образова­

ний Московской области и разработаны предложения по их оптимизации. 
Изучен состав территорий муниципальных районов, включая входящие 

в них городские и сельские поселения, а также городских округов . В каче­

стве примера обоснована необходимость преобразования Домодедовского 
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городского округа в муниципальный район, для чего разработан проект 

границ сельских и городских поселений на основе эколого-ландшафтного 
зонирования. Сформулированы требования к установлению границ муни­

ципальных образований. Для оценки эффективности организации террито­
рий муниципальных образований предложены критерий и показатели 

оценки ЭКОНОМИЧНОСТИ их границ. 

В третьей главе «Совершенствование экономического механизма 

управления земельно-имущественным комплексом и оценка экономической 

эффективности землеустройства» на основе корреляционно­

регрессионного анализа факторов комплексной оценки территорий муни­
ципальных образований научно обоснована стратегия их развития. С по­

мощью кластерного, дисперсионного и факторного анализа земельного 

фонда муниципальных образований оценена значимость земельных ресур­

сов муниципальных образований в разрезе категорий земель для определе­

ния характера инвестиционной привлекательности их территорий . Разра­

ботаны критерий и показатели экономической оценки эффективности зем­
леустройства в целях совершенствования управления земельными ресур­

сами и объектами недвижимости на муниципальном уровне. 

В выводах и предло.жениях обобщены основные результаты прове­

денного исследования теоретического, цетодического и научно­

практического характера. 

ОСНОВНОЕ СОДЕРЖАНИЕ РАБОТЫ 

1. «Теоретические основы землеустройства муниципальных обра­
зований». В диссертации показано, что в современных условиях роль 

и функции землеустройства как наукоемкого инструмента по изучению 

общих закономерностей и глубинных особенностей рационального ис­
пользования земель, rmанирования их развития и охраны неразрывно свя­

заны с решением стратегических задач по обеспечению территориальной 
целостности территории и продовольственной безопасности населения на 

всех уровнях организации территорий в Российской Федерации - государ­

ственном, региональном и муниципальном, вне зависимости от географи­
ческого положения или экономического развития. 

Ярким примером ошибочности сворачивания государственного фи­

нансироваНИS! землеустройства, начиная с 1998 г" стал тот факт, что Рос­
сийская Федерация оказалась не готова к проведению масштабной муни­
ципальной реформы. При изучении негативного опыта формирования тер­

риторий муниципальных образований и установления их границ в диссер­
тации был сделан вывод о том, что причиной большинства ошибок в орга­
низации территорий муниципальных образований стало отсутствие земле­
устроительного обеспечения реформы, включающего комrmексное обсле­
дование, инвентаризацию, планирование и организацию рационального 

использования земель. 
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Безотлагательность проведения землеустройства необходима ввиду 

неэффективного проведения территориального планирования муници­

пальных образований, начатого с принятием Градостроительного кодекса 
Российской Федерации от 29.12.2004 № 190-ФЗ, который обязал власти 
муниципальных образований управлять земельными ресурсами в рамках 

схем территориального планирования. 

Документы территориального планирования наделены статусом ос­

новных и обязательных к составлению планировочных документов для 

муниципальных образований. Однако исследование практики разработки 

подобной документации подтвердило необходимость землеустройства 

территорий муниципальных образований как основы для составления схем 

территориального планирования. 

Огромные финансовые потери от недобора земельного налога (до 

1000% от фактических суммарных сборов), которые ежегодно несут муни­
ципальные образования, связаны, прежде всего, с недостатками учета зем­

лепользований, к которым привело отсутствие системы инвентаризации 

земель, единой для местного самоуправления и государственных органов 

исполнительной власти. Это является обоснованием того, что неэффектив­
ность управления земельно-имущественным комплексом и слабое развитие 

земельного рынка также следует преодолевать путем проведения комплек­

са работ по землеустройству муниципальных образований . 

Приведенные факты подтверждают, что муниципальные образования 

становятся самыми важными на сегодняшний день объектами землеуст­
ройства, а их социально-экономическое состояние напрямую зависит 

от качества проводимых землеустроительных мероприятий . 

В работе сформулированы следующие факторы стимуляции развития 

земельных отношений в муниципальных образованиях: 

1. Расширение значения понятия «землеустройство». Акцент, сде­

ланный на обслуживании землеустройством регистрации прав на землю, 

ограничивает потенциальную пользу от него. Регулируя законодательство, 
следует обеспечить выполнение таких землеустроительных мероприятий, 

как изучение состояния земель (а именно: почвенные, геоботанические 

и другие обследования, инвентаризация земель), научно обоснованное 

формирование и устройство территорий муниципальных образований, 

осуществление контроля над проведением землеустройства. 

2. Разграничение государственных и муниципальных полномочий 

в-сфере регулирования земельиых отношений и землеустройства. На осно­
ве анализа законов в диссертации сделан вывод об усилении роли муници­
пального управления земельными ресурсами . В процессе последователь­

ной децентрализации властных полномочий не выяснено разграничение 

землеустроительных задач между Ра3!1Ичными уровнями власти, в то время 

как реальные рычаги управления земельными ресурсами по инерции при­

надлежат региональным и федеральным властям, а значительная часть от­
ветственности за выполнение работ по землеустройству ложится на мест-
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ное самоуправление . В работе обоснована необходимость взаимодействия 

федеральной, региональной и муниципальной власти при проведении всех 

видов землеустроительных работ в муниципальных образованиях. 

3. Совершенствование муниципального и административно­

территориального деления. Проблема взаимной адаптации государствен­
ного и муниципального деления территории отмечена в диссертации как 

недостаток проводимой в настоящее время муниципальной реформы. Ис­
точник данной проблемы в независимости административно­

территориального устройства от системы муниципального управления 

в Российской Федерации, в отличие от ведущих зарубежных стран, в кото­
рых структура местного самоуправления складывалась веками и обычно не 

отделена от административно-территориального устройства. 

В этой связи представляется полезным использовать опыт землеуст­

ройства в совершенствовании территориального деления Российской Фе­

дерации - в привязке административного деления территорий к муници­

пальному и установлении научно обоснованного количества муниципаль­

ных образований и их территорий, оптимальных как для решения задач 

местного самоуправления, так и дпя задач государственного управления. 

4. Развитие сельского хозяйства. В исследовании сделан вывод о за­

висимости сельскохозяйственного производства от административного 

и муниципального деления территорий. Источником проблем сельского 

хозяйства в Московской области в диссертации названо безответственное 

отношение к земельным ресурсам, которое привело к уничтожению ог­

ромных площадей ценных сельскохозяйственных земель, незаконно от­

данных под жилищное и дачное строительство, нарушенных вклинива­

ниями , вкрапливаниями вследствие отсуrствия надлежащего землеустрои­

тельного обеспечения кадастра объектов недвижимости. Для повышения 

эффективности сельскохозяйственного землепользования предлагается со­
вмещать границы муниципальных образований не только с границами ад­

министративно-территориальных образований, но также с границами эко­

лого-ландшафтных зон, что позволит создавать внутри муниципальных 

образований независимые агропроизводственные комплексы. 

5. Определение источников финансирования землеустройства. Одна 
из сложностей формирования бюджетов муниципальных образований за­
ключается в резком увеличении (в 5,7 раза) числа самостоятельных участ­
ников межбюджетных отношений . По данным Сч!!'гной палаты Российской 

Федерации уровнем самостоятельности обладает лишь 2% муниципальных 
образований . В совокупном бюджете доля местных бюджетов составляет 

только 10%. Практически все средства остаются на решение проблем рай­
онного уровня. Ежегодный бюджет сельского поселения в среднем по Рос­
сии составляет только 2 млн. рублей. Решить проблему бюджетов поселе­
ний может существенное повышение эффекrивности сбора земельных пла­

тежей. Однако, согласно законодательству, основное финансовое бремя по 

землеустройству муниципального образования несет само муниципальное 
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образование. Оrсугствие средств на землеустройство становится основной 

помехой Д11Я поступательного экономического развития муниципальных 

образований. 
С целью сокращения дефицита бюджетных расходов на проведение 

землеустройства в диссертации даны предложения по источникам финан­

сирования землеустроительных работ, согласно которым часть денежных 

затрат на землеустройство обеспечивается финансовыми средствами из 
бюджетов разных уровней, а недостающие средства муниципальные обра­
зования кредитуют у банков под гарантии Правительства Российской Фе­

дерации или Правительства субъекта Российской Федерации (рис. 1). 

ОБРАЗОВАНИЯ 
г:-~~l--~--IП1Гзvчeнii1ell--__:--l-n;;;;;w;;;:;,;;u 

Организация 
территорий 

Рис. 1. Система финансирования землеустройства муниципальных образований 

Землеустроительные работы предложено объединить по времени их 

исполнения в пять групп, что определит последовательность использова­

ния финансовых средств : 

- определение правового статуса, формирование территорий, установ-

ление границ; 

изучение и мониторинг земельного фонда; 

планирование рационального использования земель и их охраны; 

организация рационального использования земель и их охраны; 

контроль над проведением землеустройства территории. 

Особое внимание в диссертации уделено проблеме планирования ра­

ционального использования земель и их охраны. В этой связи сформули­

рованы цели планирования территории муниципального образования: 

- построение единой системы комплексного межведомственного пла­

нирования; 

- создание выверенной иерархической структуры планирования, свя­

зующей федеральные, региональные, муниципальные задачи с экологиче­
скими требованиями, запросами рынка и конкретными потребностями на­
селения ; 
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- отношение к земле как к комплексу трех равнозначных функций, ха-

рактеризующих е/! как: 

1) природный ресурс и объект охраны; 

2) территориальную основу, являющуюся средством производства; 

3) недвижимость, объект правовых земельных отношений. 

В результате анализа схем территориального планирования развития 

сельских местностей, разработанных архитектурно-rтанировочными орга­

низациями в отсутствие землеустроительной подготовки, сформулированы 

следующие недостатки данных схем: 

- территориальное деление учитывается формально, без исследования 
его влияния на развитие муниципального образования, предложений по 
его совершенствованию нет; 

- перевес в решении задач урбанистического характера ведет к общей 

несбалансированности территории и чрезмерному развитию населенных 
пунктов в ущерб остальным территориям; 

- система функционального зонирования сельских территорий отсут­

ствует, что занижает потенциал их использования; 

- необоснованное насыщение территории объектами недвижимости 

резко сокращает количество свободных от застройки земель; 

- выбор места размещения объекта зависит только от удобства подго­

товленной Д11Я него территории, при этом анализ сложившейся системы 

землепользований проводится непрофессионально и формально ; 

- отсутствие реорганизации существующей системы землевладений 

и землепользований приводит к сохранению и увеличению недостатков 

и неудобств размещения земельных участков, затруднению выявления зе­
мельных участков для нового разноцелевого освоения; 

- не предоставляется приоритет природоохранному проектированию 

над градостроительным и промышленным проектированием; 

- систематическое принятие проектных решений по развитию насе­

ленных мест за счет нанесения ущерба агропромышленному комплексу 

ставит муниципальные образования в продовольственно-дотационное, за­

висимое от импорта аграрной продукции, положение. 

Таким образом, в работе доказано, что территориальное и градострои­

тельное планирование должны базироваться на землеустроительных про­
работках. Следует законодательно ограничить градостроительную дея­

тельность чертой населенных пунктов, передав фун~ции общего простран­

ственного планирования, включая определение территорий для развития 
населенных пунктов, в сферу землеустройства. 

Для повышения эффективности муниципального управления в дис­
сертации предлагается использовать геоинформационную систему земле­

устройства и управления земельными ресурсами муниципальных образо­
ваний . Содержание пространственной и семантической информации гео­

информационной системы, разработанное нами, представлено на рис. 2. 
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Земельные плате~ 

Другие задачи 

Рис. 2. Схема геоинформационной системы землеустройства и управления 
земельными ресурсами муниципального образовапия 

В качестве примера, на основе картографических и статистических 

материалов по Ленинскому муниципальному району Московской области, 

создана демонстрационная муниципальная геоинформационная система, 

функционирующая в среде ГИС Maplnfo. 

2. Состояние и перспективы организации территорий муници­
пальных образований Московской области. В результате анализа терри­

ториального деления Московской области в диссертации даны предложе­

ния по перераспределению территории по муниципальным районам и го­

родским округам. 

Основным принципом совершенствования струюуры муниципальных 

образований в диссертации выбран административный, обеспечивающий 

связность пространства и единство границ административно­

территориальных образований и экономического района, в который они 
входят, а также указывающий на единый центр управления (администра­

тивный центр). 

В работе установлена связь количества территориальных единиц 

с управляемостью территорией. Идеальной формой организации террито­

рии предложено считать систему правильных многоугольников 

В. Кристаллера. Ее рациональность заключается в сплошном «замощении» 

террИтории. Существует вариант оптимизации числа управляемых терри­
торий: минимальное число управляемых единиц - 7 (включая администра­
тивный центр), оптимальное число - 19, максимальное - 37. 
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Детальное изучение реформированной структуры местного само­

управления Московской области (табл. 1), позволило сделать вывод о том, 
что принципы формирования муниципальных образований бьmи примене­
ны формально и сыграли слабую·, а в некоторых случаях - отрицательную 
роль в их социально-экономическом развитии. 

Таблица 1 
Изменение стоvкт •оы мvнииипальных абоазований Московской области 

Муннцн11яльные образо­

виння до !"'Формы 

Ко-
лнче­

ство, 

ед. 

Правовой tta.тyc му11ицнпал•ного обраэоваииs1 
после ~mоомы 

МункЦ>t­

пальные 

районы,~ 

УПJ>83Ц• 
нено,~ 

Городские, • т. ч . 3 1 3 1 
-Р~u;,~;;,~ё-,j~;;,~р~- ;;бд~~;;,: -- ---- ~- -- - -----;------ ---- --------- -- --------------- - ---------·-- --· -----------
,ю"~о подчипеиия 
·з:Аю········· · ····· ·· ···· · ···· · ·· · т ·· · ·····т· ··· · ··-·· ······ ·· ·· -· ···· ········ ·· ··········· ···· ····· ·· ··· · 
Поселковые, • т. •1. 10 2 7 1 
·з:А1б·· · · ··· · ········ ··· · · ·· ·· --··2· ·· · · · ··т· ···· ....... ........................ ....................... .. . 
Всего 80 36 36 114 192 4 

• - не муниципальные образованИJ1 . 

Муниципальные районы созданы, как правило, на основе администра­
тивных районов . Изменений в их структуре практически не выявлено, за 

исключением того, что некоторые муниципальные районы превратились 

в городские округа, а административные цеmры в некоторых районах те­

перь стали городскими округами. При этом основные изменения произош­

ли за счет создания муниципальных образований второго уровня, создан­
ных на основе сельских администраций. 

Разнородность структуры муниципальных образований подчеркивает 

тот факт, что из всех муниципальных районов только Воскресенский и На­
ро-Фоминский близки к среднеобластным показателям по средней площа­
ди городских и сельских поселений. В среднем муниципальный район 

(121,6 тыс. га) делится на 8 поселений: 3 городских (по 9,0 тыс. га) 
и 5 сельских (по 19,9 тыс. га), что отвечает кристаллеровскому критерию 
минимального количества управляемых единиц, при чем примера такого 

района в Московской области нет. Общее число управляемых единиц пер­

вого уровня (72) не соответствует критериям оптимальности. 
Результаты дифференциации муниципальных районов Московской об­

ласти по поясам управляемости, проведенной нами, представлены в табл. 2. 
Практически все муниципальные районы, расположенные на юго-востоке 
области, находятся в 4 и 5 поясах управляемости, что значительно снижает 
эффективность взаимодействия на всей территории области. 

Чтобы оптимизировать структуру территориального деления Москов­

ской области, в диссертации предпожено сократить число муниципальных 
районов в два раза, за счет укрупнения муниципальных районов и включе­

ния в их состав городских округов . 
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№Nt 

по 

1. 

2. 

3. 

4. 

5. 

Таблица 2 
Дифференциация 111униципальных районов по поясам упра~юсти 

Поке управ- Количество 
Наименование МР 

л11емостн (максимальное) 

Условный центр: Адм~щистоаиия Московской облости (г. Москва) 

1 (хорошая) 5 (6) 
Одинцовский, Красногорский, Ленинский, 
Мыгищинский, Люберецкий 

Ногинский, Раменский, Подольский, 

11 (средняя) 11 (12) 
Наро-Фомински.й, Рузский Истринский, Солнеч-

но горский, Дмитровский, Павлова-Посадский , 

Пушкинский, Щелковский 

Волоколамский, Воскресенский , Клинский, 

111 (слабая) 9 (18) Можайский, Орехово-Зуевский, Серrиево-

Посадский, Твлдомский,С'n!пинский, Чеховский 

IV (неудовле- Лотошинский, Егорьевский, Шаховской, Шатур-

творительная) 
8 (24) ский, Озерский, Каширский, Коломенский, 

Серпуховский 

V (неудовле-
з (30) Луховицкий, Зарайский, Серебряно-Прудский 

твооительная) 

В качестве пространственной основы для перераспределения террито­

рий Московской области предложено использовать результаты природно­

селъскохозяйственного районирования (7 сельскохозяйственных зон и ок­
ругов) и карту устойчивых систем расселения (18 ядер поселенческого 
каркаса), а в качестве социально-экономического фактора - определение 

территорий с равнозначными социально-экономическими показателями . 

Данный механизм обеспечит выполнение принципа равной конкуренто­

способности муниципальных образований во всех сферах экономики. 

В диссертации произведено сравнение структуры муниципальных об­

разований среди субъектов Российской Федерации, входящих в ЦеIП'раль­

ный федеральный округ. Наиболее заметно отличие соотношения муници­
пальных районов и городских округов в сравнении со средним показателем 

по ЦеIП'ральному федеральному округу: 50% к 50% по Московской облас­
ти против 80% к 20% по ЦеIП'ральному федеральному округу. Также силь­

но отлича~отся от общих областные данные по поселениям, из которых со­

стоят муниципальные районы: процент городских поселений в Москов­

ской области в 3,5 раза выше средних значений . 

В табл. 3 предложена классификация городских округов Московской 
области. Бьmо выявлено несоответствие некоторых муниципальных обра­
зований своему правовому статусу . С учетом данных фактов в исследова­

нии сделан вывод, что представление об урбанизации Московской области 
завышены . В работе показано, что вследствие выявленных нарушений Фе­

дерального закона от 6 октября 2003 г. № 131-ФЗ «Об общих принципах 
организации местного самоуправления в Российской Федерацию) необхо­
димо наделить Домодедовский городской округ статусом муниципального 

района и провести реорганизацию его территории в разрезе сельских и го­

родских поселений. 
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Таблица3 

А д напиз тепnитооии гооо ских окоvгов 

Пронсхожде1ше и наименование 
КОJш- Общая Сред111111 Число сельских 

чество, nлощадь, площа;:1ь, населенных 
городских округов 

ед. га га пvикrов ед. 

Бывшие административные районы 3 113277 37759,0 161 
Бывшие районные центры 4 17904 4476,0 -
Крупные города областного подчи-

26 68077 2618,3 1 
нения , в том •1исле наvкоrрады: 

Закрьrrые административно-
3 2743 914,3 -

территориальные образования 

В диссертации продемонстрировано, что научно обоснованное фор­
мирование сельских и городских поселений - многокомпоненrный проект 

с высокой экономической эффективностью. Объектом землеустройства 
муниципального образования должна являться вся его территория, вне за­

висимости от категории земель и формы собственности. Этим, в частности, 
обусловлено, что существенное влияние на формирование муниципальных 

образований должно оказать распределение земель сельскохозяйственного 
назначения и прочно связанных с ними субъектов агропромышленного 

производства, выполненное на основе эколого-ландшафтного зонирования. 

Известно, что агропромышленный комплекс неустойчиво ведет себя 
в условиях рыночной экономики, и поэтому сильно зависит от админист­

ративной поддержки. В свою очередь, развитое сельское хозяйство - един­

ственная возможность роста экономического благосостояния Д11я боль­
шинства муниципальных образований Российской Федерации . Для созда­
ния благоприятных условий ведения сельского хозяйства следует провести 
глубокую интеграцию агропромышленного комплекса в экономику кон­
кретного сельского поселения. 

Перераспределение сельских территорий между муниципальными об­
разованиями, выполненное на эколого-ландшафтной основе, должно иметь 
целью создание условий для замкнутых внутри территории каждого муни­

ципального образования циклов агропромышленного производства: произ­
водство, хранение, переработка, упаковка, реализация . Эффективность 

создания замкнутых циклов доказывает положительный опыт Дмитровско­

го муниципального района, где в 2006 г.было произведено 230,0 тыс. тонн 
картофеля и овощных культур (38,1% от604,3 тыс. тонн - общего количе­
ства картофеля и овощей, произведенных в Московской области), что бо­

лее чем в 5 раз превысило показатели производства в 2001 г. 
Предложена последовательность формирования территорий город­

ских и сельских поселений в муниципальном районе: 

1. Определение количества, местоположения и правового статуса посе­
лений на основе анализа сценариев экономического развития . 

2 . Выбор экологически ориентированной стратегии экономического 
развития поселений. 

3 . Выбор административных центров на основе данных социально­
экономического районирования. 
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4.Определение основных факторов организации территории (анализ 

системы расселения изучаемой территории, выявление особо значимых на~ 

селенных пунктов, крупных сельскохозяйственных массивов, крупных 

промышленных объектов, крупных природных территорий, развитие 

транспортной сети, наличие труднодоступных территорий) . 

5.Эколого-ландшафтное зонирование сельской территории и закрепле­

ние однородных участков земель сельскохозяйственного назначения за по­

селениями. 

6 . Анализ и корректировка общей структуры муниципального района. 

7. У становление границ поселений. 
В результате исследования, например, территория Домодедовского 

городского округа была разделена на 7 эколого-ландшафтных зон: северо­
западную, северную, северо-восточную, юго-западную, центральную , вос­

точную, юго-восточную, а затем - на 6 поселений (городское поселение 
Домодедово и 5 сельских) . 

Важнейшим землеустроительным мероприятием с глубокими соци­

ально-экономическими последствиями является установление границ му­

ниципальных образований. Требования для установления границ класси­

фицированы в диссертации по следующим видам: правовые, экономико­

географические, землеустроительные, технические. 

Эффективности расположения установленных границ муниципально­

го образования в работе предложено оценивать по формуле экономичности 

Е = LyJ(1CSyч)112, 
где Ly. - периметр, а Sуч - площадь фигуры, замкнуrой внуrри границы . 

На базе анализа границ муниципальных образований были установле­

ны диапазоны оценки экономичности границ для муниципальных образо­

ваний (табл . 4). 
Таблица 4 

Лиапазоны ou. нки оптимальности гоании по 1<оитеоию э1<ономичности 
Критерий Для сельских и город· Для муииципаль· Для Москов-

ЭКОИОМИЧllОСТИ ских поселе11ий ных оайонов ской обл~стн 

Низкий Е, <1 ,6 <2,0 <3,2 
Ноомальный Е, 1,6-1,8 2,0-2,4 3,2-3,4 
Высокий Е, 1.8-2,0 2,4-2,8 3,4-3,7 
Поrоаничный Е. 2,0-2,2 2,8-3,2 3,7-4,0 
Неэкономичный Е. >2,2 >3,2 >4,0 
Кристаллеровский 

F.o 1,05 
шестиугольник 

Экономическая эффективность оценки изломанности границ и ком­

пактности всей территории муниципального образования носит комплекс­

ный характер, поскольку затрагивает экономическое положение не только 

данного муниципального образования, но и всех смежных с границей зем­

лепользователей. Косвенный эффект от упорядочения границ заключается 

в усовершенствовании организации территории и несет в себе не только 
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экономические, но также социальные и экологические преимущества. 

Приведенные в диссертации · расчеты показали, что уменьшение длины 

общей границы Московской области с 1,52 тыс. км (Е = 4,02) до 1,40 тыс. 
км (Е = 3,70) приведет к уменьшению количества поворотных точек на 8%. 
Стоимость комплекса землеустроительных работ по описанию границ 

Московской области уменьшится с 120 млн. руб. до 111 млн. руб . 

3. «Совершенствование экономического механизма управления 
земельно-имушественным комплексом и оценка экономической эф­

фективности землеустройствю>. В диссертации подробно освещена прак­

тика комплексной оценки территории для целей территориального плани­

рования и организации рационального использования земель и их охраны. 

Тезис о том, что отсутствие анализа земельного фонда при комплексной 

оценке территории является существенным недостатком современной ме­

тодики территориального планирования, бьm проверен оценкой матрицы 

коэффициентов корреляции, полученной методами корреляционного ана­

лиза с помощью надстройки «Анализ данных» пакета Мicrosoft Excel, по 
данным земельного фонда Московской области. В результате регрессион­

ного анализа данных, проведенного по классической модели с нулевым 

свободным членом, с последовательным исключением незначимых факто­

ров, была получена следующая функция регрессии : 

Уобwа• = О,88хсх + О,82хnром + 1,19Хлф + 1,28хнn, 
где х0, - площадь земель сельскохозяйственного назначения ; х"~ - площадь земель лес­

ного фонда; Хнn - площадь земель населенных пунктов ; Хnроы - площадь земель про­
мышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информати­

ки , земель для обеспечения космической деятельности, земель обороны , безопасности и 

земель иного специального назначения . 

Оценка нормированного коэффициента детерминации (R-квадрат) 

оказалась при этом очень высокой (0,96) и свидетельствует о том, что 96% 
различий между районами объясняются различиями между четырьмя оп­

ределяющими факторами, и только 4% различий объясняются прочими 
(географическое положение района, численность населения , площади зе­

мель водного фонда, запаса, особо охраняемых территорий и объектов). 

Таким образом, было доказано, что анализ состояния и использования 

земельного фонда должен быть основным инструменrом комплексной 

оценки территории. Исследование продемонстрировало также значимость 

статистической информации по земельному фонду для планирования эко­

номического развития территорий и целесообразность организации рацио­

нального использования земель и их охраны в системе землеустройства. 

При изучении сходств и расхождений между районами в значимости 

для них земель разных категорий бьmи применены методы кластерного , 

дисперсионного и факторного анализа. В результате было выявлено, что 

бессистемная урбанизация Московской области не оказала влияния 
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на специализацию муниципальных районов, и по-прежнему наблюдается 

обратно пропорциональная зависимость между землями сельскохозяйст­
венного назначения и землями лесного фонда. 

В результате статистического анализа муниципальные районы Мос­

ковской области были разделены на два кластера. В первом кластере ока­

залось 25 районов, которые в основном расположены в западной, северной, 
восточной и центральной частях Московской области. На основании пол­

ного сохранения лесохозяйственной специализации районами, составляю­

щими Лесопарковый защитный пояс Москвы, в работе был сделан вывод 

об удовлетворительной устойчивости последнего в условиях жесткой ур­

банизации ближнего Подмосковья. Традиционные сельскохозяйственные 
районы (Зарайский, Лотошинский, Серебряно-Прудский и др.), как и ожи­

далось, оказались среди 11 районов во втором кластере. 
Дисперсионный и факторный методы анализа распределения районов 

выявили, что на 5%-ном уровне значимости в доле земель сельскохозяйст­

венного назначения в двух группах районов и в доле земель лесного фонда 

в двух группах районов бьmи обнаружены статистически значимые разли­

чия, тогда как по другим категориям статистически значимых отличий ме­

жду группами районов выявлено не бьmо, то есть размеры земель населен­

ных пунктов и промышленных земель не являются факторами, примени­

мыми для классификации муниципальных районов. 

Анализ позволяет утверждать также равномерное распределение 

по Московской области промышленных и населенных территорий муни­

ципальных районов, из чего следует, что фактор удаленности от Москвы 

не влияет на степень урбанизации (без учета городских округов). 

Рассчитанные с помощью пакета StatP!us 2007 уровни значимости 
критерия Вилкоксона - Манна - Уитни (р-значение) не выявили различий 

в показателях социально-экономического развития муниципальных рай­

онов и городских округов, кроме объемов отгруженных товаров (уровень 

значимости 26 % ), что подтверждает экономическое преимущество город­
ских округов над муниципальными районами. В то же время показатели 

сельско- и лесохозяйственной деятельности не различаются в среднем ме­

жду городскими округами и муниципальными районами, а смешанное 

сельское хозяйство ведется, очевидно, только в муниципальных районах. 

Данный факт свидетельствует об укреплении экономики городских окру­

гов за счет муниципальных районов. Выделение городских округов из му­

ниципальных районов для сельского хозяйства нецелесообразно . 

Среди основных источников муниципальных доходов на данный мо­

мент является сбор земельного налога. Однако в связи с неактуальной ин­

формацией о земельных участках в налоговых базах, сбор земельного на­

лога осуществляется неэффективно. Анализ современного состояния нало­

говой и кадастровой баз показал, что в настоящее время достоверность 

данных о земельных участках в Московской области не более 33,2%. 
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В диссертации показано, что за 5 лет использования муниципальных 
геоинформационных систем этот показатель может вырасти до 81,5%, за 
счет сведения баз в интегрированную, и, одновременно, проведения ком­

плекса землеустроительных работ по разграничению муниципальной и фе­

деральной собственности (на 74% территории Московской области), 

а таюке уточнению данных по земельным участкам физических и юриди­

ческих лиц (на 26% территории Московской области). Также дан прогноз 
увеличения оборота земельных участков в Московской области с 1 % (по 

данным на 2006 г.) до 10% за 5 лет. Прогнозируется рост арендных плате­

жей в муниципальный бюджет в 1,5 раза за 5 лет. 

В работе обоснована целесообразность затрат на создание и актуали­
зацию геоинформационных систем землеустройства и управления земель­
ными ресурсами в 36 муниципальных районах Московской области 

(табл. 5). Только прибыль от их коммерческого использования за 5 лет со­
ставит 98,0 млн. руб. (в среднем по 2,7 млн . руб. на район). 

No№ 

пп 

1. 

1.1. 

1.1.1. 

1.1.2. 

1. 1.3. 
1. 1.4. 

1. 1.5. 

1. 1.6. 
1.2. 

1.3 

2. 
2. 1. 

2. 1.1. 
2 .1.2 . 

2.2. 

2.2. 1. 

2.2.2. 

3. 

ТаблнцаS 

Ведомость расходов и доходов использоваиия геоииформационных систем в му-

иииипальных оайонах Московской области за 5 лет 

Статьи дохода {расхода) 
Мл11. 

руб. 

Вееrо расходов н ~ функционирование гео11нформационных систем 5536 
Создание, техническое оснащение и обслумквание: 363,6 

Приобретеиие и амортизация оборудонания 39,6 
Лице11Зuо11ное про.:рим.wиое обеспечеuu(! 3,6 
СГюр и приобретеиие дат1ых 72,0 
Векторизация 82,8 
Ведщте fюз данных 82,8 
Просраммиривание 82,8 

Адмннистрирование 180,О 

Расходные матерИ8ЛЬ1 I0,0 
Всего доходов з.а коммерческое использование геоннформациоиных систем 65L6 
Оказание rшатных информационных услуг: 273,6 

П•чать карrп<1,,рафической продукчuи 57,6 
Предостанле11ие дапных зем.11еустрииmелЬl4ым оргииизициям 216,0 

Выполнение договорных работ: 378,0 
Участие в приектих tm GPS-nauuгuцuu 216 о 
Дру,,ие 11иды работ 162,0 

Общам прибьu~ь за S лет 98.О 

Экономический эффект за 5 лет от комплекса землеустроительных ра­

бот, проводимых в 36 муниципальных районах Московской области, за­
ключается в том, что при затратах на землеустройство, равных 5,7 млрд. 
руб. (табл. 6), и сохранении тенденций перевода земель из категории зе­
мель сельскохозяйственного назначения в земли населенных пунктов 

(5,2 тыс. га в год), земельных платежей в бюджеты муниципальных рай­
онов , согласно табл . 7, поступит на 13,9 млрд. руб. больше, чем в отсутст­
вие землеустроительных работ. 
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Nt№ 
nn 

1. 

1.1. 
1.2. 

1.3. 
1.4. 
1.5. 

2. 

3. 

3.1 . 

3.2. 

3.3. 

3.4. 

3.5. 

Nt№ 
nn 

1. 

2. 

3. 

Таблица6 
Стоимость основных мероприятий по землеустройстtJ)I муниципальных ройонов, 

млн. оvб. 

Год функцноннрованн11 мующн· 

Показатели 
nальных rеоннформацнонных Всего 

систем за5лет 

1 2 з 4 5 
ОбноВJ1еt1ие планово-картографической 
~сиовы: 216.О 396 396 396 39.6 374.4 
л . 

емка и наземная топосъемка 54,0 18,0 18,0 18,0 18,0 126,О 

Фотограмметрическая подготовка аэрофото-

'ним ков 18,0 18,0 
Фотоrрамметоические оаботы 18,0 18,0 
аиrосоставительские Dаботы 108,0 21 ,6 21,6 21,6 21.6 194,4 
<артометрические работы по проектирова-
нию rnаниц мvниципальных обnа1nваний 18,0 18,0 
!\ктуалнзацю1 данных 11осредством 11нвен-

rяnнзаuнн земель 180 о 1800 180 о 1800 1800 9000 
lемлеустроительное проекrнроваине в 
еоннdюnмацнонных системах: 7272 7848 849.6 946.8 10800 4388.4 
'азrраничение федеральной и муниципаль-
юй собственности• 360,О 3(,(),0 360,0 360,О 360,О 1800,0 
iiзучение состояния муниципальных земель, 

колого-ландшаdтrное зониоование* 180,0 180,0 180,0 180,0 180,0 900,0 
РОрмирование и межевание земельных уча-

l:Тков для продажи, аренды и ипотеки, отвод 

1емель для муниципальных нужд 108,0 165,б 230,4 327,6 460,8 1292,4 
vоциальная помощь при межевании земель-

ных участков* 36,0 360 36,О 36,0 36,0 180,0 
Установление границ территорий и объектов 
с особыми режимами использования земель, 
учет сеDвитvтов, обоеменений, оrnаничений 43,2 43,2 43,2 43,2 43,2 216,0 

Всего оасходов на зе111Леvстоойство 1123.2 10044 1069.2 11664 12996 5662.8 
+ · без учета средств из Федерального бюджета 

Таблица 7 
Рост земельных платежей в результате землеустройства муниципальных рай-

о нов М. об 200 о осковской 11асти за пеииод 7 - 2 11 гг. , МЛJ)д. JJY6. 

Наименование 
При землеустройстве 

(в отсvтств11е землеvстоойства) 
земельных 

Всего за 5 
Раз11нца 

платежей 2007 2008 2009 2010 2011 
лет 

Сборы земельного 10,800 12,096 13,392 14,688 15,984 66,960 +11,880 
налога ( J0,800) (10,908) (11,016) (1 1, 124) (1 1,232) (55,080) 

Арендные nла-n:жи 
5,400 6,426 7,182 7,938 8,694 35,640 

+1.440 (5400) (6,120) (6,840) (7,560) (8,280) (34,200) 
Платежи за сервн-

0,036 0,090 0,144 0,216 0,288 0,774 
"1Yl'bl1 обременени.я:, (0,036) (0,036) (0,036) (0,036) (0,036) (0,180) +0,594 
ограниченш 

Всеrо доходов 
24,876 29,646 34,524 39,312 43,668 172,026 +13,914 116 236) 117 064) 117 892) 118 720) 119 <..1.8) 189 460) 

Для повышения финансовой обеспеченноС'IИ муниципальных образова­
ний в диссертации предложено законодательно разрешить практику ипотеч­

ного кредигования при залоге муниципальных земель, возможности которого 

представлены в табл. 8. Срок погашения кредита нами определен в 10 лет, ра-

21 



зовые дополнительные платежи - 0,4 млн. руб" первоначальный взнос - 30% 
от оценочной стоимости одного земельного участка wющадью 1 га, принятой 
15 млн. руб. Средства, затрачиваемые на первоначальный залог - 49 млн. руб. 
Способ производства платежей - дифференцированный. На 5 году количест­
во земель, вовлеченных в ипотеку, сосrавкr 637 га, за к<УГОрые эталонное му­
ниципальное образование получкr кредкr 6056 млн. руб. (за вычетом плате­
жей по процентам и страховке кредитов). 

Таблица 8 
ф инансовая пиоами да вовлечения муниципшrьных земель в ипотеку 

Пло-
Финансовые сnелсmя. млн. nvб, 

Год щадь, 
Размер плате- Платежи по 

Размер полу-
Размер~ств 

жейза новую Остаток предыдущим воw1екаемых r.i чеииых средств 
ипотекv иоопкам ВИIЮПК:V 

о 10 49 0,0 101,0 97,3 3,7 
1 16 78,4 18,9 187,9 185,4 25 
2 28 137,2 48,2 3949 392.7 2,2 
3 60 294 98,7 924,6 922,4 2,2 
4 146 715,4 207,0 2323,1 2319,6 3,5 
5 377 1847,3 472,3 60558 6055,6 0,3 
6 999 4895,l 1160,5 16067,6 

Для того чтобы удельный вес инвестиций в сельское и лесное хозяй­
ство достиг 18%, на их развитие предложено направить 70% полученных 
средств. Общее количество инвестиций в агро- и лесопромышленный ком­

плексы увеличится в 2,7 раза - 483 млрд. руб. к 181 млрд. руб. (табл. 9). 

№ 

№ 
пп 

1. 

2. 
3. 

4. 
5. 

6. 
7. 
8. 

9. 

Таблица!> 
Включение финансовых средств, полученных за ипотеку муниципШlьных земель, 

в структуру инвестиций в основной капитш~ Московской области 

по ви дам - д од 2007 2011 экономическои еятельности на пе1Jи - гг. 

Колмче- Средства, оовобож-

Виды экономической деА-
ство ин- денные в результаа- Всего, 
весntций, % те ипотеки муннци· % млрд. % 

тельности 
руб. млрд. пальных земела., 

руб. млрд, nv6, 
Сельское хозяйство, охота, 181 8 302 70 483 18 
лесное хозяйство 

Обрабатывающие пооизводства 633 28 633 24 
Производство и распределение 249 11 43 10 292 11 
'ЭЛСIПDОЭНСDГИИ , газа и воды 

Стронтс:льство 181 8 43 10 224 8 
Orrroвa.я н розничнu rорговл11 , 
рем о кт транспортных средств 158 7 - 158 6 
н бьrrовых изделий 

J'ранСПОРТ и СВJIЗ.Ь 362 16 43 10 405 15 
О11ерацки с недвижимостью 339 15 - 339 13 
Финансоаu деятельноС1Ъ, 

158 7 - 158 6 
прочее 

Итого 1260 100 431 100 1691 100 

Расчеты показали, что отдача на вложенный капитал, высвобожден­

ный в результате ипотеки муниципальных земель (с учетом платежей по 
ипотечному кредиту), в среднем составляет 0,05 руб. прибыли на 1 руб. 
инвестиций в сельское хозяйство. 
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ВЫВОДЫ И ПРЕДЛОЖЕНИЯ 

Проведенные в диссертации исследования позволили сделать сле­
дующие выводы и предложения: 

1. Доказательством необходимости землеустройства муниципальных 
образований является тот факт, что повышение эффективности управления 
земельными ресурсами в системе землеустройства прямо пропорциональ­

но повышению финансовой и социально-экономической устойчивости му­

ниципального образования. За время проведения реформы местного само­

управления количество муниципальных образований в Российской Феде­

рации выросло в два раза, в связи с чем недостатки формирования терри­
торий муниципальных образований, проводившегося в ходе реформы без 

необходимого землеустроительного обеспечения, начали .проявляться по­

всеместно. Восстановить устойчивость территорий следует в рамках тер­

риториального планирования, которое необходимо предварять комплексом 

землеустроительных работ. Этим обусловлено, что муниципальное образо­

вание есть важнейший объект современного землеустройства. 

2. В диссертации сформулированы факторы стимулирования развития 
земельных отношений, в числе которых назван фактор определения источ­

ников финансирования землеустройства. В отсутствие четкой программы 

финансового обеспечения мероприятий по землеустройству предложен 
межбюджетный вариант финансирования землеустроительных работ на 
основе распределения землеустроительных задач между уровнем феде­

ральной власти, власти субъекта Российской Федерации и органов местно­

го самоуправления. В связи с низкой бюджетной обеспеченностью муни­

ципальных образований в диссертации предложен механизм изыскания 

финансовых средств на землеустройство посредством получения банков­

ских кредитов, обеспеченных гарантиями Правительств Российской Феде­

рации и субъектов Российской Федерации. 

3. В работе доказана необходимость создания муниципальной геоин­

формационной системы, сушественно повышающей экономическую эф­

фективность землеустройства и создающей условия для научно обосно­
ванного управления земельными ресурсами . Методика построения данной 

геоинформационной системы основывается на синтезе внутри нее инфор­

мационных баз данных различных федеральных агентств и служб. Эконо­

мический анализ возможностей использования геоинформационных сис­

тем в муниципальных районах Московской области показал, что за 5 лет 
функционирования прибыль от их коммерческого использования превысит 

расходы на их создание и администрирование на 98,0 млн. руб . 

4. Изучение территориальной организации муниципальных образований 
Московской области выявил недостатки выстроенной двухуровневой модели 
местного самоуправления, которую составляют 72 муниципальных образова­
ния первого уровня. В этой связи предложены рекомендации по ее усовер-
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шенствованию пугем укрупнения муниципальных районов на основе анализа 

устойчивых систем расселения и природно-сельскохозяйспенного райони­

рования территории . 

5. Анализ законодательства и изучение земельного фонда Московской 
области в разрезе муниципальных районов и городских округов позволили 
определить степень соответствия (несоответствия) функций, полномочий и 

задач муниципальных образований их правовому статусу. В диссертации 
доказана необходимость пересмотра правового статуса городского округа 
Домодедово и разработан проект преобразования городского округа Домо­
дедово в муниципальный район с разделением территории на муниципаль­

ные образования второго уровня - 5 сельских и 1 городское поселения, 
и распределения между ними земель сельскохозяйственного назначения. 

6. В диссертации сформулированы требования к установлению стату­
са границ следующих видов: правовые, экономико-географические, земле­
устроительные, технические. Разработана система показателей по оценке 

эффективности геометрического устройства муниципального образования, 

которая базируется на критерии экономичности границ, рассчитываемого 
по формуле Е = Lу./(л:Sуч)"', где Ly. - периметр, а Sуч - площадь фигуры 
замкнугой внугри границы. Показано, что понижение показателя критерия 

экономичности границ Московской области с 4,02 до 3,70, приведет к эко­
номии финансовых средств на землеустроительные работы по описанию 
границ в размере 9 млн . руб. 

7. В работе получено экономико-статистическое обоснование изуче­
ния земельного фонда как главного фактора комплексной оценки террито­

рии , проводимой для нужд планирования рационального использования 

земель и их охраны . Оценка нормированного коэффициента детерминации 
(R-квадрат) оказалась высокой (0,96) для следующих факторов: площадь 
земель сельскохозяйственного назначения; площадь земель лесного фонда; 
площадь земель населенных пунктов; площадь земель промышленности, 

энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, 

земель для обеспечения космической деятельности, земель обороны, безо­

пасности и земель иного специального назначения. ~то свидетельствует 
о том , что 96% различий между районами объясняются различиями между 
четырьмя определяющими факторами, и только 4% различий объясняются 
семью прочими. 

Таким образом, в результате корреляционно-регрессионного исследо­
вания получен вывод о значимости структуры земельного фонда среди 
других показателей, определяющих территориальные различия (количест­

во населения, географическое положение). Тем самым, обоснована необ­

ходимость проведения землеустроительных работ по изучению состояния 

земельного фонда и перераспределению земель по категориям перед со­

ставлением схем территориального планирования. 

8. Экономико-статистическая оценка распределения земель муници­
пальных районов по кагегориям показала, что категории земель населенных 

пунктов и земель промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиове-
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щания, телевидения, информатики, земель для обеспечения космической дея­
тельности, земель обороны, безопасности и земель иного специального на­
значения не входят в факторы, позволяющие классифицировэ:rь муниципаль­
ные районы. Такими факторами являются категории земель сельскохозяйст­

венного назначения и лесного фонда. Это дает основание сделэ:rь вывод 
о том, что урбанизация территорий столичного региона не изменила тради­
ционную сельскую специализацию муниципальных районов. 

Экономико-статистический анализ показателей социально-

экономического развития муниципальных образований Московской облас­

ти доказал необходимость глубокой интеграции экономик смежных муни­

ципальных районов и городских округов для повышения экономической 

эффективности ведения сельского хозяйства. 

9. В результате проведенного в диссертации обоснования экономиче­
ской эффективности мероприятий по землеустройству для совершенство­

вания сбора земельных платежей выявлено, что экономический эффект от 

уточнения информации об объектах налогообложения заключается в по­
вышении сбора земельных платежей в муниципальных районах Москов­
ской области за 5 лет на 13,9 млрд. руб. 

В результате использования муниципальных геоинформационных 

систем достоверность данных о земельных участках может вырасти 

с 33,2% до 81,5%. Землеустройство муниципальных районов Московской 
области потребует за 5 лет выделение финансовых средств из муници­
пальных бюджетов в размере 5,7 млрд. руб. В результате мероприятий, на­
правленных на увеличение оборота земель до 10% земельных участков 
в год, прогнозируется рост количества земельных сделок в 10 раз. 

10. В диссертации доказана эффективность развития ипотечного кре­
дитования под залог земель, находящихся в муниципальной собственно­

сти, как способа повышения финансовой обеспеченности муниципального 

образования. Проведенное исследование показало, что за 5 лет с нулевого 
уровня развития ипотеки в муниципальном образовании, путем вовлечения 

в ипотеку 636 га муниципальных земель, можно получить кредиты на сум­
му ДО 6056 МЛН. руб. 

Предоставление 70% от полученных в кредит средств на нужды сель­
скохозяйственных предприятий, территориально расположенных внутри му­

ниципальных районов Московской области, позволит увеличить общее коли­

чество инвестиций в сельское и лесное хозяйство в 2,7 раза - до 484 млрд. 

руб. за 5 лет. 
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