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1. ОБЩАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА РАБОТЫ 

Обладая самым большим по площади земельно-ресурсным потенциа-

лом в мире (1,7 млрд. га), Россия имеет площадь земель, занятых населен-

ными пунктамивсего лишь 20,1 млн. га или 1,2% (на 01.01.2015г.). Наи-

больший удельный вес в структуре земельных угодий нашей страны зани-

мают земли лесного фонда (1122,6 млн. га или 65,6%) и сельскохозяйствен-

ного назначения (385,5 млн. га или 22,5%).  

Эти земли, как наиболее преобладающие по площади и, как правило, 

примыкающие к населенным пунктам являются основным резервом для 

расширения территорий городов. Крупные города в процессе своего разви-

тия и роста изменяют границы и включают в свой состав, как правило, зем-

лиэтих видов использования. Так, в составе присоединенных в 2012 году к 

городу Москве 148,5 тыс. га земель сельскохозяйственное и лесное земле-

пользование занимает 72,2 тыс. га или 48,4%. 

К настоящему времени более 70 % населения страны проживает на ур-

банизированных территориях, в то время как земли населѐнных пунктов со-

ставляют немногим более 1 % от земельного фонда страны. Итогом такого 

развития становится излишне высокая интенсивность использования земель-

ных ресурсов, их истощение, снижение качества окружающей природной 

среды. В наибольшей степени это относится к крупным городам. 

Современный крупный город в процессе своего развития претерпевает 

неизбежные изменения в сложившейся планировочной структуре, городской 

среде, что приводит к изменениям в характере городского землепользования. 

В целях управления использованием земельных ресурсов города разрабаты-

ваются документы как долгосрочного, так и краткосрочного планирования: 

генеральные планы, правила землепользования и застройки, проекты плани-

ровки территорий элементов планировочной структуры. Публичные обсуж-

дения этих документов с широким участием населения города в конечном 

итоге должны удовлетворять требования к лучшему и наиболее эффективно-

му землепользованию со стороны населения, частного инвестора и городской 
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администрации.  

Наряду с этим, условия рыночной экономики во многих случаях зани-

жают роль местных нормативов, регламентов, предписывающих эффектив-

ное использование земельных ресурсов города и их охрану, а иногда такие 

нормативы попросту не выполняются. В ряде городов многие земельные уча-

стки переуплотнены точечной застройкой при дефиците объектов социаль-

ной инфраструктуры. Нередко вместо комплексного развития неэффективно 

используемых земель или деградирующих территорий в существующих гра-

ницах, города выходят на рядом расположенные пригородные территории, 

уничтожая застройкой плодородные земли, зелѐные насаждения, водные 

объекты.  

Это свидетельствует о том, что существующие подходы и методы 

управления городским землепользованием работают неэффективно, органы 

местного самоуправления не стремятся к разработке более совершенных до-

кументов стратегического и территориального планирования, отсутствуют 

четкие действенные механизмы согласования различных интересов, связан-

ных с использованием земель в границах города, городского поселения. В ре-

зультате значительно снижается функция государства в области регулирова-

ния и охраны городского землепользования, эффективного использования 

земель в стране. Одновременно снижаются возможности государства по за-

щите прав своих граждан на достойное качество среды проживания.  

Настоящее исследование направлено на совершенствование подходов к 

формированию эффективной модели и методов управления развитием город-

ского землепользования и поэтому является актуальным. 

Степень разработанности проблемы.В научных работах отечествен-

ных и зарубежных учѐных исследовались различные аспекты формирования, 

управления и регулирования главного аспекта городского природопользова-

ния - землепользования.  

Основы управления развитием городского землепользования исследова-

ны в трудах Авдотьина Л.Н.,Бачуриной С.С., Волкова С.Н., Глазычева В.Л., 
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Мерлена П., Носова С.И., Попкова Ю.С., Ресина В.И., Холла П., Яргиной 

З.Н. и др.   

Различные аспекты управления земельными ресурсами отдельных видов 

использования изучали: Аратский Д.Б., Богданов В.Л., Варламов А.А., Гар-

манов В.В., Кислов В.С., Комов Н.В., Кресникова Н.И., Лойко П.Ф., Новиков 

Д.В., Осипов Г.К., Сухомлин В.П., Тарасов А.С., а управление землепользо-

ванием крупных городов – Волович Н.В., Зотов В.Б.,Ильина И.Н., Козлов 

А.А., Сай С.И., Турова Е.Ю. и др. 

Решению вопросов правового зонирования и градорегулирования по-

священы труды Афанасьевой Т.В., Баландина В.А., Валетты У., Высоковско-

го А.А., Дэя Ф., Сафаровой М.Д., Трутнева Э.К. и др. 

Задачи экономики градостроительства и эффективного пользования зе-

мельным фондом города изучались в работах: Велихова Л.А., Кабаковой 

С.И., Каллаур Г.Ю., Коротковой Е.В., О-Салливана А., Севостьянова А.В., 

Сегединова А.А., Симионова Ю.Ф., Тидемана Н. и др.  

Вопросы экологии землепользования города разработаны в трудах Вер-

шинина В.В., Власовой Е.Я., Медведевой О.Е., Порфирьева Б.Н., Потравного 

И.М., Скачковой С.А., Шевчука А.В. и др.  

Целью диссертации является совершенствование принципов и методов 

управления землепользованием крупного города на основе оценки сельско-

хозяйственных земель по степени «пригодностидля градостроительного ос-

воения», формирование порядка их предоставления для целей комплексного 

развития городских территорий.  

Поставленная цель требует решения следующих задач: 

- выполнить анализ особенностей пространственной и функциональной 

организации крупного города и системы управления его землепользованием; 

- рассмотреть особенности различных направлений перспективного раз-

вития крупного города и определить принципы, дополняющие состав основ-

ных градостроительных принципов, на основании которых следует осущест-



6 

 

влять планирование эффективного использования городских земельных ре-

сурсов в условиях развития; 

- разработать метод оценки земель сельскохозяйственного использова-

ния в границах крупного города, позволяющий классифицировать их по кри-

терию «пригодность для использования под застройку», и шкалу показателей 

для определения очерѐдности отвода таких земель под градостроительное 

освоение, что позволит сохранить наиболее плодородные земли в их естест-

венном состоянии для производства сельскохозяйственной продукции; 

- разработать последовательность подготовки технико-экономического 

обоснования проекта первоочередного комплексного освоения территории; 

- предложить подходы по совершенствованию информационного обес-

печениясистемы управления землепользованием, как инструмента управле-

ния развитием крупных городов; 

- провести апробацию разработанных методов и предложений по управ-

лению землепользованием на примере земель сельскохозяйственного исполь-

зования в составе присоединѐнных земель крупного города, отнесенных 

кземлям первоочередного градостроительного освоения;  

- предложить подходы к экономической оценке эффективности государ-

ственно-частного партнѐрства при осуществлении проекта комплексного ос-

воения территории. 

Объектом исследования являются методы управления эффективным 

использованием земель в границах крупного города, на которых планируется 

осуществление проектов комплексного освоения.  

Предметом исследования являются экономические отношения в систе-

ме управления землепользованием крупного города с целью его комплексно-

го развития.   

Методология и методика исследования. Теоретической и методологи-

ческой основой настоящей работы явились исследования в области земле-

пользования на территории крупных городов, научные труды отечественных 

и зарубежных ученых по вопросам оценки и зонирования земель, градо-
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строительного регулирования и эффективного использования земельных ре-

сурсов города. 

В процессе исследования использовались методические и нормативные 

материалы Министерства экономического развития РФ, Минприроды РФ, 

Росстата, Росреестра, других государственных органов, в том числе Прави-

тельства города Москвы и Московской области, отечественных и зарубеж-

ных организаций в области управления землепользованием, градостроитель-

ной деятельностью, массовой оценки земель, охраны городской среды. 

При решении поставленных задач применялся системный анализ, рас-

чѐтно-аналитический метод и метод группировок, методы экономической 

оценки, балансовый и нормативный. 

В диссертации комплексно исследовалась совокупность теоретических, 

методических и практических аспектоврегулирования землепользования го-

рода, природной городской среды, развития экономических методов управ-

ления земельными ресурсами города. 

Научная новизна заключается в разработанных принципах и методах 

эффективного управления землепользованием крупного города в условиях 

его территориального развития на основе экономической оценки и порядка 

поочередного введения в градостроительное развитие земельных участков 

сельскохозяйственного использования для реализации проектов комплексно-

го освоения территорий, что конкретизируется в следующих положениях: 

- предложены и обоснованы принципы: «доказательства», «затраты-

выгоды», «аккумулирование земель в муниципальную собственность», рас-

крыта их сущность применительно к управлению землепользованием круп-

ного города в условиях его развития; 

- впервые предложен метод экономической оценки включенных в гра-

ницы крупного города сельскохозяйственных земельна основе классифика-

ции земельных участков по критерию «зерновой эквивалент», разработаны 

подходы и выполнена классификация осваиваемых земель по новому крите-

рию - «степень пригодности для градостроительного освоения»; 
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- разработан метод выбора земельных участков для первоочередного 

развития и технико-экономического обоснования комплексного освоения 

территории крупного города; 

- разработаны предложения по совершенствованию информационно-

методического обеспечения системы управления землепользованием на но-

вых территориях крупного города с учетом экономических регуляторов, 

включая государственно-частное партнѐрство при реализации проектов ком-

плексного освоения территории. 

Соответствие диссертации паспорту научной специальности. 

Диссертационная работа выполнена в соответствии с Паспортом 

специальности 08.00.05 – Экономика и управление народным хозяйством 

(экономика природопользования) и соответствует: п. 7.2. Экономика 

природных ресурсов (по конкретным видам ресурсов). Исследование методов 

экономической оценки природных ресурсов и эффективности их 

использования; п. 7.20. Разработка экономических методов повышения 

эффективности использования природных ресурсов (минеральных, водных, 

лесных, земельных и пр.) в народном хозяйстве. 

Апробация работы. Основные научные положения и результаты диссер-

тационной работы докладывались, обсуждались и получили одобрение на 

Международной научной студенческой конференции «Ломоносовские чтения 

в Женеве», (Женева, 2011 г.);ХXVII, ХXVIII и ХХIX Международных Плеха-

новских чтениях (Москва 2014, 2015 и 2016 гг.); IV, Vи VI Международных 

научно-практических конференциях «Современные проблемы управления 

проектами в инвестиционно-строительной сфере и природопользовании» 

(Москва, 2014, 2015 и 2016 гг.). 

Публикации.По теме диссертации опубликовано 11 работ, общим объ-

емом 3,3п.л., в том числе 3 статьи, объемом 1,0п.л. – в изданиях, рекомендо-

ванных ВАК Министерства образования и науки РФ. 

Объем и структура работы. Диссертационное исследование состоит из 

введения, трех глав, выводов и предложений, списка литературы из 
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144наименований, изложена на 136 страницах (без приложений), содержит 9 

рисунков, 20 таблиц,19формул и 9 приложений. 

Во введении обоснована актуальность исследования, обозначена степень 

разработанности темы российскими и зарубежными учеными. Установлены 

цель и задачи диссертации, обозначены его объект и предмет, приведены ме-

тоды исследования. Показана научная новизна результатов исследования, их 

практическая и теоретическая значимость.    

В первой главе «Основы управления землепользованием крупного горо-

да» выполнен анализ системы управления городским землепользованием, 

рассмотрены особенности пространственного функционирования крупного 

города, доказана необходимость расширения методологической базы плани-

рования городского землепользования с использованием новых принципов. 

Во второй главе «Исследование и совершенствование методов управле-

ния землепользованием крупного города в целях его развития» рассмотрены 

система управления земельными ресурсами крупного города и расположен-

ными на них улучшениями, экономические регуляторы управления земель-

ными ресурсами и планирования землепользования, отвечающие условиям 

развития осваиваемых территорий. 

В третьей главе «Эффективность функционирования системы управле-

ния землепользованием крупного города в условиях его роста» представлена 

процедура анализа земельных ресурсов присоединѐнных городских террито-

рий и классификация земель сельскохозяйственного использования с целью 

определения благоприятности и очередности их градостроительного освое-

ния. Разработан алгоритм технико-экономического обоснования проекта 

планировки и застройки земельного участка первоочередного освоения и вы-

полнена оценка эффективности проекта планировки и застройки земельного 

участка. 

В заключении приведены главные научные и практические результаты 

диссертационного исследования, сформулированы основные выводы по ра-

боте и даны рекомендации по использованию результатов исследования. 
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II. ОСНОВНЫЕ ПОЛОЖЕНИЯ, ВЫНОСИМЫЕ НА ЗАЩИТУ 

Первое защищаемое положение. Совершенствование системы 

управления земельными ресурсами города путем учета дополнительных 

принципов регулирования землепользования. 

В основе системы управления городским землепользованием находится 

формирование ценности городских земель для обеспечения платежей за зем-

лепользование. Незаменимость земли создает в городском землепользовании 

объективную необходимость повышения интенсивности и эффективности еѐ 

использования. Экономическое развитие территории крупного города стано-

вится основным приоритетом управления земельными ресурсами. 

В настоящее время на эффективность землепользования российских го-

родов влияет необходимость перехода к рыночной экономике и развития 

теории управления землепользованием крупного города. Одним из таких на-

правлений считаем дополнение состава градостроительных принципов но-

выми, определяющими эффективность использования земельных ресурсов: 

—принцип «доказательства». При развитии города возникает потреб-

ность в изменении характера землепользования отдельных земельных участ-

ков. Это изменение может быть в случае изъятия земельного участка для го-

сударственных или муниципальных нужд. Принцип «доказательства» - это 

доказывание того, что объект, планировочное решение согласуется с публич-

ными интересами и является для города, возможно, не самым «эффектив-

ным» с коммерческой точки зрения, но «лучшим» с точки зрения улучшения 

городской среды, уровня проживания граждан. 

— принцип «затраты-выгоды». Первое. Развитие крупного города не 

может осуществляться одновременно на всей его территории одинаковыми 

темпами. Для осуществления менее затратного освоения новых земель необ-

ходимо в первую очередь осваивать те земельные участки, выкуп которых на 

данный момент требует минимальных затрат. Это значит, что необходима 

дифференциация включенных в состав крупного города земель на группы по 

степени «пригодностидля градостроительного освоения».  
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Второе. При решении конкретной задачи комплексного развития терри-

тории (земельного участка в составе городской территории) соотношение за-

трат частного инвестора и затрат инвестора - городского сообщества должно 

обеспечиваться разумным соотношением обоюдных выгод одного и другого. 

Необходимостьтакогорешениявытекаетизтеорииземельнойренты. Опираясь 

на данное теоретическое положение, следует рекомендовать органам местно-

го самоуправления крупных городов осуществлять частно-государственное 

партнѐрство, которое должно обеспечить обязательные платежи, осуществ-

ляемые частным инвестором в муниципальный бюджет, на развитие, по 

меньшей мере, социальной (объектов образования, здравоохранения, культу-

ры) и транспортной инфраструктур. 

—принцип «аккумулирования земель в муниципальную собственность». В 

процессе своего развития город выходит на прилегающие присоединѐнные 

земли, которые уже находятся в чьей-либо собственности. Проведя класси-

фикацию присоединѐнных земель по степени минимизации затрат на выкуп 

земель для государственных и муниципальных нужд следует немедленно 

приступить к процедуре выкупа и переоформления выкупленных земель в 

государственную или муниципальную собственность.  

При этом количественным ориентиром для определения выкупной це-

ны может выступать кадастровая стоимость земельных участков по первона-

чальному виду использования, например, – сельскохозяйственному (табл. 1). 

 

 

Таблица 1 

Средний уровень кадастровой стоимости земель, руб./кв.м., по видам 

разрешенного использования по состоянию на 1 июля 2012 г. (фрагмент). 
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Административные 

округа и поселения 

«Новой Москвы» 

Группа 1 

Земельные 

участки, предна-

значенные для 

размещения до-

мов многоэтаж-

ной жилой за-

стройки 

 

Группа 2 

Земельные участ-

ки, предназначен-

ные для размеще-

ния домов инди-

видуальной жилой 

застройки 

Группа 15 

Земельные участки, 

предназначенные для 

сельскохозяйственного 

использования 

Новомосковский  АО 5936,64 3192,22 4,75 

Троицкий     АО    7695,63 2383,62 4,75 

в том числе: 

Поселение Щапов-

ское 
5157,86 2898,16 4,75 

 

Источник: Постановление Правительства Москвы от 27.11.2012. N 669-ПП. 

Как только транспортная инфраструктура, как объект регионального 

значения свяжет земельный участок с многофункциональным общественным 

центром, он может быть продан инвестору для коммерческого освоения по 

стоимости, складывающейся на тот момент на рынке, но уже как улучшен-

ный земельный участок по предполагаемому виду использования: для раз-

мещения домов многоэтажной, или индивидуальной жилой застройки. 

Показатели кадастровой стоимости земельных участков, предназначен-

ных для сельскохозяйственного использования (группа 15) существенно ни-

же показателей кадастровой стоимости земельных участков, предназначен-

ных для размещения домов многоэтажной, или индивидуальной жилой за-

стройки (группы 1 и 2) и по Щаповскому поселению составляют соответст-

венно: 4,75 руб./м
2
 и 5157,86 и2898,16 руб./м

2
. Таким образом, различие ка-

дастровых стоимостей составляет 1085 (5157,86:4,75) и 610 (2898,16:4,75) 

раз. Эта значительная разница и должна стать экономической основой для 

успешной реализации предлагаемого принципа «аккумулирования земель в 

муниципальную собственность» и весомым источником наполнения муни-

ципальных бюджетов.В результате с минимальными первоначальными бюд-

жетными затратами будет создаваться банк неосвоенных земель муници-
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пальной собственности. В процессе развития города из таких земель будут 

сформированы земельные участки для последующего освоения. 

Второе защищаемое положение. Разработкаметода экономической 

оценки присоединенных городских территорийна основе классификации 

земель сельскохозяйственного использования по «пригодности для ис-

пользования под застройку». 

Развитие города возможно по двум основным направлениям: реконст-

рукция в границах города – изменение существующей «ткани» и, возможно, 

«каркаса» города, и выход на незастроенные территории, вошедшие в грани-

цы города в результате принятия административных решений. И первый и 

второй случаи предполагают учѐт интересов третьих лиц, связанных с собст-

венностью на земельные участки и улучшения (при наличии таковых), рас-

положенные на планируемой к освоению территории. Если говорить о вновь 

присоединѐнных территориях, то они могут включать земли всех категорий, 

перечисленных в Земельном кодексе Российской Федерации. 

Земельный рынок определяет цену каждого земельного участка в грани-

цах города, который планируется освоить. Для осуществления менее затрат-

ного освоения новых земель согласно принципу «затраты-выгоды» необхо-

димо в первую очередь рассматривать те земельные участки, выкуп которых 

на данный момент требует минимальных затрат. Это значит, что первона-

чально следует провести подробный анализ земель на присоединѐнных тер-

риториях, предусмотренных к развитию с целью их дифференциации на 

группы в соответствии с их оценкой.Экономическая оценка земель в значи-

тельной степени определяется их видом использования.  

Поэтому предпроектный анализ присоединѐнной территории должен оп-

ределить возможность использования земель каждой категории под перспек-

тивную застройку. Земли лесного и водного фонда не подлежат застройке, 

равно как и земли особо охраняемых территорий и объектов. Земли населѐн-

ных пунктов, вошедшие в новые границы города, будут использоваться под 

застройку в результате их развития. А вот земли сельскохозяйственного на-

значения, наиболее предпочтительны для застройки с точки зрения девело-
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перов и частных инвесторов. Во избежание необоснованного (и несвоевре-

менного) изъятия этих земель из сельскохозяйственного производства пред-

лагается выполнить их классификацию по степени «пригодностидляградо-

строительного освоения», опираясь на показатели кадастровой стоимости. И, 

что особенно важно с точки зрения охраны земель, классифицировать такие 

земли на группы «по степени пригодности для комплексного освоения» в со-

ответствии с показателем «зерновой эквивалент» следующим образом (таб-

лица 2). 

Таблица 2 

Классификация сельскохозяйственных земель в границахгорода  

по степени пригодности для градостроительного развития 
Зоны сель-

скохозяй-

ственных 

земель по 

плодоро-

дию 

Классы 

земель по 

зерновому 

эквива-

ленту 

Пригодность для сельскохозяйст-

венного производства 

 

Гру

ппа 

Степень пригодности 

для градостроитель-

ного развития (освое-

ния) 

Высокопро-

дуктивные 

1 класс 

2 класс 

Сельскохозяйственное производство; 

личное подсобное хозяйство (полевой 

участок) 

 

 

 

 

5 

 

Не благоприятные 

9 класс 

Пригодные для выращивания техни-

ческих культур и многолетних наса-

ждений  

Продуктив-

ные 

3класс 

Сельскохозяйственное производство; 

личное подсобное хозяйство (полевой 

участок), животноводство (производ-

ство кормов на пашне) 

 

 

4 

 

Благоприятные в отда-

ленной перспективе 

4 класс 

5 класс 

Сельскохозяйственное производство; 

личное подсобное хозяйство (полевой 

участок), животноводство (производ-

ство кормов, сенокосы и пастбища), 

садоводство и огородничество 

 

 

 

3 

Благоприятные в сред-

несрочной перспективе 

Низкопро-

дуктивные 

6 класс 

7 класс 

Сельскохозяйственное производство; 

личное подсобное хозяйство, живот-

новодство (производство кормов, се-

нокосы и пастбища), садоводство и 

огородничество 

 

 

 

2 

Благоприятные для 

первоочередного градо-

строительного освоения 

8 класс 

Непригодные или малопригодные для 

использования подсельскохозяйст-

венные угодья в естественном со-

стоянии 

 

1 

 

Благоприятные для 

первоочередного градо-

строительного освоения 

Источник: разработано автором. 

В основу разработанного метода оценки земельных участков на основе 

классификации и сопоставления пригодности для сельскохозяйственного ис-
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пользования и градостроительного развития земель положен принцип – «чем 

менее плодородны земельные угодья, тем они более пригодны для градострои-

тельного освоения». Разработанная классификация земель сельскохозяйствен-

ного использования по очерѐдности освоения на основе учета почвенных харак-

теристик и построенияшкалы классификации земель гарантирует сохранение и 

охрану ценных плодородных земель, не затрудняя при этом развития города. 

 

Третье защищаемое положение. Разработка метода приоритетного 

выбора земельных участков и технико-экономического обоснования 

комплексногоосвоения территории крупного города. 

Вслед за принятием решения о развитиигорода или некоторой его терри-

тории, разрабатывается концепциякомплексного освоения территории.  

В рамках разработки концепциивыполняется анализ земельных ресурсов 

(сельскохозяйственных земель, земель лесного, водного фондов и других) и 

составляется их классификация по степени пригодности для градостроитель-

ного развития (освоения). Полученная классификация фиксируется в таблич-

ном виде и в виде карты (схемы), на которой показывается расположения зе-

мельных участков на территории освоенияв соответствии с классификацией. 

Выполненная классификация позволит определить земли, пригодные под 

первоочередное размещение и строительство объектов федерального, регио-

нального и местного значения, коммерческих объектов, а также подготовить 

предложения по созданию банка земель путѐм их выкупа в муниципальную 

собственность. Опираясь на положения концепции, разрабатывается градо-

строительная документацияна включенные в границы крупного города тер-

ритории, а в его составе – проект очередности освоения территории, на базе 

которого выполняется градостроительное зонирование. 

Затем для территорий первоочередного освоения разрабатываются про-

екты планировки и межевания территории, градостроительные планы зе-

мельных участков, выставляемых на торги, подготовка торгов. Нако-

нец,проводятся торги и осуществляется передача управления развитием и 

использованием земельного участка (землепользованием)инвестору. Все пе-
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речисленные управляющие действия выполняются на средства из городского 

бюджета.  

В схематическом виде порядок действий представлен на рисунке 1. 

 
Рис.1. Этапы работ по комплексному освоению территории крупного города (2-ой 

и 3-ий этапы усовершенствованы автором) 

По известной площади земельного участка и установленной структуре 

жилой застройки по типам домов рассчитывается объѐм проектируемого на 

1 этап

• Принятие решения о комплексном освоении территории

• Разработка концепции (стратегии) развития территории 
комплексного освоения

• Разработка схем территориального планирования территории 
комплексного освоения

2 этап

• Анализ земельных ресурсов территории комплексного освоения

• Выявление земельных участков благоприятных для 
градостроительного освоения, в т.ч. под комерческую 
застройку с использованием предложенных в диссертации 
критериев

• Классификация земельных участков по очередности 
освоения

• Создание банка земель муниципальной собственности 
путем выкупа или изъятия у 3-х лиц

3 этап

• Разрабатывается проект генерального плана или проект 
планировки  территории комплексного освоения

• Разработка проекта очередности освоения территории в 
составе генерального плана или проекта планировки

4 этап

• Разработка правил землепользования и застройки для 
территории комплексного освоения на базе  генерального плана 
или проекта планировки

5 этап

• Разработка проектов планировки, межевания, для территории 
первоочередного освоения

• Подготовка градостроительных планов земельных участков, 
выставляемых на торги в первую очередь

6 этап

• Подготовка подготовленных к первоочередному освоению 
земельных участков к проведению торгов

• Передача земельного участка и прав на него девелоперу 
(частому инвестору) для территории комплексного освоения, в 
том числе комерческой застройки
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территории земельного участка жилищного фонда. Технико-экономическое 

обоснование проекта осуществляется с учетом особенностей осваиваемой 

территории и называется техникой «обратного счѐта». Она выполняется по 

конкретному земельному участку, выкупленномуили арендованному в целях 

комплексного освоения территории, известной площади в установленных в 

процессе межевания границах.Методика выполнения ТЭО проекта ком-

плексного освоениятерритории в схематическом виде показана рисунке 2. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Рис.2.Методика выполнения ТЭОи оценка проекта комплексного освоения 

территории 

Предлагаемый подход к управлению развитием землепользования на 

территории крупного города представлен на рисунке 3. 

Земельный участок, подлежащий градостроительному освоению 

Границы и площадь свободного от за-

стройки земельного участка, подлежа-

щего комплексному освоению 

Границы и площадь застроенного зе-

мельного участка, подлежащего гра-

достроительной реконструкции 

 

Разработка нормативов плотности 

застройки (жилого фонда), обеспечи-

вающих интенсивное использование 

земельных ресурсов участка, свобод-

ного от застройки 

Разработка нормативов плотности за-

стройки (жилого фонда), обеспечи-

вающих интенсивное использование 

земельных ресурсов участка в услови-

ях реконструкции 

 

Определение проектируемого объема жилого фонда, используя показатель плотности 

застройки 

Установление показателя жилищной обеспеченности на расчетные сроки аналитиче-

ским (или административным при необходимости) путем 

Определение перспективной численности 

населения 

Расчет объемов культурно-

бытового строительства 

Несамостоятельное 

население 

Градообразующая 

группа 
Обслуживающая-

группа 

Разработка проекта планировки земельного участка 
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осваиваемых территориях города представлен на рисунке 3. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Источник: разработано автором 

Рисунок 3. Управление развитием землепользования на территории крупного 

города  

Эффективность и обоснованность предложений диссертации по анализу 

конкретной территории в целях комплексного освоения присоединѐнных зе-

мель выполним на примере поселения Щаповское,округ ТиНАОг.Москва. 

Благоприятные для первоочередного освоения земельные участки определя-

ются: низкой продуктивностью и низкой кадастровой стоимостью, а, следо-

вательно,высокой степенью пригодности для градостроительного освоения. 

Распределение земель сельскохозяйственного назначения поселения Щапов-

ское по очерѐдности использования под комплексное освоение представлено 

в таблице 3. 

Земельный участок известной площади, выкупленный на торгах в собственность 

или аренду 

 

Определение структуры жилой застройки по типам и этажности домов 

 

Определение объема проектируемого к строительству жилого фонда с использованием 

показателя «плотность жилого фонда» 

 

Расчѐт показателя жилищной обеспеченности в зависимости от уровня комфорта до-

мов и квартир и структуры жилой застройки 

 

Определение проектной численности населения и его структуры по характеру занято-

сти 

 

Расчѐт объемов 

Жилого строительства Нежилого фонда Инженерно-транспортной инфраструкту-

ры и благоустройства 

Расчѐт затрат на осуществление Расчѐт доходов от реализации 

Построение временной структуры потоков, расходов и доходов 

Расчѐт доходности проекта комплексного освоения территории 
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Таблица 3 

Распределение земель сельскохозяйственного назначения поселения  

Щаповское по очерѐдности использования под застройку 
Зоны сель-

скохозяй-

ственных 

земель по 

плодоро-

дию 

Клас-

сы зе-

мель 

/групп

а 

земель 

Степень пригодности для 

градостроительного разви-

тия (освоения) 

Площадь, 

га 

Очерѐдность  застройки 

I II III 

Продуктив-

ные 
3/4 

Благоприятные в отдаленной 

перспективе 

 (более 20 лет) 

1650,0 - - 1650,0 

  4, 5/3 

Благоприятные в среднесроч-

ной перспективе  

(до 20 лет) 

450,0 - 450,0 - 

Низкопро-

дуктивные 
6/2 

Благоприятные для первооче-

редного градостроительного 

освоения (до 5 лет) 

194,0 194,0 - - 

 Итого га  2294,0 194,0 450,0 1650,0 

 % 100,0 8,5  19,6  71,9  

Источник: разработано автором 

Опираясь на эти данные, для дальнейшего исследования отобран земель-

ный участок № 18, входящий в состав поля 2, полевого севооборота № 2, площа-

дью 25 га. Структура жилой застройки по типам домов принимается следую-

щей-секционные дома в 5 (20%) , 9 (35%), 16 (40%) и 20 (5%) этажей.  

Расчѐтный проектируемый жилой фонд: 

22

.. 172625

7550
05,0

7490
4,0

6830
35,0

5960
2,0

1
250000 ммV фж 


    (1) 

Для расчѐта среднего показателя жилищной обеспеченности использо-

вана структура жилищного фонда, дифференцированного по уровню ком-

форта. Показатель жилищной обеспеченности ... срфжQ  составил 28 м
2
/чел., 

Полученные в результате расчѐтов по предложенной методике основные 

технико-экономические показатели представлены в таблице 5. 
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Таблица 5 

Основные расчѐтные технико-экономические показатели  

проекта планировки и застройки 
Показатели  Ед. изм. Кол-во ед. 

Площадь земельного участка га 25 

Объѐм проектируемого жилого фонда м
2
 172625 

- в т. ч. общая площадь квартир м
2
 общ. пл. 121000 

Средний показатель жилищной обеспеченности м
2
/чел. 27 

Проектируемая численность населения чел. 6393 

- в т.ч.: градообразующая группа чел. 2238 

обслуживающая группа   чел. 1597 

несамодеятельное население чел. 2558 

Площадь нежилого фонда для размещения рабочих мест м
2
 общ. пл. 13428 

Источник: разработано автором 

 

Четвертое защищаемое положение. Совершенствование информа-

ционно-методического обеспечения системы управления землепользова-

нием крупного города при реализации проектов комплексного освоения 

территории. 

Методика предполагает использование последовательности действий, 

изложенных в методе предполагаемого использования, применяемого для 

оценки земельных участков при условии возможности использования зе-

мельного участка способом, приносящим доход, с корректировкой еѐ заклю-

чительной части путем определения суммы и временной структуры расходов 

и поступлений,необходимых для использования земельного участка в соот-

ветствии с вариантом наиболее эффективного использования, а такжеопреде-

ления величины ставки дисконтирования и чистой текущей стоимости  

ожидаемых доходов, связанных с освоением земельного участка. 

Важнейшим этапом исследования является нахождение приемлемой 

для частного инвестора доходности инвестиций путѐм распределения пред-

полагаемых затрат на осуществление проекта между городским бюджетом и 

вложениями частного инвестора.Используется следующая расчетная форму-

ла:  

С= 



 


n

j
i

i
n

i
i

i

y

P

х

D
11 )1()1(

,        (2) 

где:С – стоимость земельного участка; Di – доход, генерируемый объек-

том недвижимости на i-том интервале прогнозного периода; Pi – затраты, 
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произведѐнные инвестором на i-том интервале прогнозного периода от его 

начала до момента получения первого дохода; х – ставка дисконта для при-

ведения к текущей стоимости потока доходов (принята равной 11%); y– став-

ка дисконта для приведения к текущей стоимости потока расходов (принята 

равной 17,8%); n– количество интервалов прогнозного периода от его начала 

до момента получения первого дохода.  

 Расчѐты выполняются с использованием электронных таблиц Excel и 

специально разработанных формул. Вариантные расчѐты для различных сце-

нариев взаимодействия инвестора и местной администрации, при стоимости 

реализации 1 м
2
 общей площади – 90 тыс. руб., представлены в таблице 6. 

Таблица 6 

Оценка эффективности государственно-частного партнѐрства при комплекс-

ном освоении земельного участка, руб. 
    Варианты (руб.) 

№ 
п/п 

Наименование Вариант 1 Вариант 2 Вариант 3 Вариант 4 

1. Расходы         

1.1. 
Строительство 

жилья 
6 406 951 770  6 406 951 770 6 406 951 770 6 406 951 770 

1.2. 
Строительство 
соц. объектов  

491 080 761 491 080 761 0 0 

  
Строительство 

торгового центра 
303 589 835 303 589 835  303 589 835 303 589 835 

  
Строительство 

парковки 
255 614 426 255 614 426 255 614 426 0 

1.3. 
Внешние инже-

нерные сети 
1 736 949 642 0 0 0 

1.5. 
Внутриплощадоч-
ные инженерные 

сети 
419 686 179 419 686 179  419 686 179 419 686 179 

1.6. 
Благоустройство 
территории за-

стройки 
210 465 746 210 465 746 210 465 746 210 465 746 

1.7. 

Предпроектные 
исследования, 

проектирование, 
согласования 

497 573 642 497 573 642  497 573 642 497 573 642 

1.8. Прочие расходы 114 090 005 114 090 005 114 090 005 114 090 005 

1.9. НДС 1 857 944 160 1 857 944 160 1 857 944 160 1 857 944 160 

Итого расходов 12 293 946 169 10 556 996 526 10 065 915 765 9 810 301 339 

2. Поступления 
    

2.1. Реализация жилых 15 536 448 000 15 536 448 000 15 536 448 000 15 536 448 000 
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площадей 

2.2. 
Реализация нежи-

лых площадей 
986 507 707 986 507 707 986 507 707 986 507 707 

2.3. 
Реализация маш.-

мест 
255 614 533 255 614 533 255 614 533 255 614 533 

Итого поступлений 16 778 570 240  16 778 570 240  16 778 570 240  16 778 570 240  

3. ЧД 4 484 624 071 6 221 573 714 6 712 654 475 6 968 268 901 

4.  Эффективность(%) 36,5 58,9 66,7 71,0 

Источник: разработано автором 

Разработанная методика позволяет выполнять вариантные расчѐты для 

различных сценариев взаимодействия инвестора и местной администрации в 

рамках государственно-частного (муниципально-частного) партнѐрства при 

освоении территорий.Четыре последовательно предлагаемых варианта струк-

турирования затрат бюджета и частного инвестора при освоении земельного 

участка показали возможность увеличения получаемого инвестором от эф-

фективного управления земельным участком ЧД инвестиционно-

строительного проекта от 4 484,6 до 6 968,3 млн. руб. или на 55,4%. 

Выполненные исследования позволили сделать следующие выводы и 

рекомендации. 

1. Сложившийся состав основных градостроительных принципов, как 

методологическая основа планирования развития территорий крупных горо-

дов, не в полной мере удовлетворяет современным рыночным требованиям, 

предъявляемым к управлению землепользованием и требует включения но-

вых принципов: «доказательства», «затраты-выгоды» и «аккумулирования 

земель в муниципальную собственность»,позволяющихболее эффективно 

осуществлять проекты по комплексному освоению территории. 

2. Предпроектный анализ земель на присоединяемых к крупному городу 

территорияхпоказал, что земли сельскохозяйственного использования наибо-

лее предпочтительны для комплексной застройки. Во избежание необосно-

ванного изъятия таких земель из сельскохозяйственного производства пред-

лагается осуществить их экономическую оценку на основе классификации и 

продифференцировать по очередности застройкис использованием нового 

критерия «степень пригодности для градостроительного освоения». 
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3. Разработан метод структурирования земельных участков осваиваемых 

территорий для принятия проектных решений по их развитию с выбором 

приоритетных земельных участков и технико-экономического обоснования 

градостроительного освоения территории крупного города. Для этого пред-

ложен подход «обратного счѐта», позволяющий сформировать структуру 

землепользования по видам функционального использования земельного 

участка. 

4. В управлении земельными ресурсами крупного города важную роль 

играет единое информационное обеспечение: система сбора, обработки и 

представления информации. Базовым элементом для его создания следует 

считать земельный участок, как элементарную единицу землепользования. 

По мнению автора, применительно к управлению землепользованием круп-

ного города наибольшее значениенеобходимо уделить экономическому и 

информационномублокам, для этого уточнено их содержание.  

5. Предложена методика оценки эффективности взаимодействия частно-

го инвестора и городского сообщества при осуществлении градостроитель-

ного развития территории земельного участка. Выполненные расчѐты под-

твердили еѐ практическую пригодность. Рассчитанные варианты структури-

рования затрат бюджета и частного инвестора при комплексном освоении 

земельного участка показали возможность увеличенияполучаемого инвесто-

ром от эффективного управления земельным участком чистого дохода инве-

стиционно-строительного проекта на 55,4%. 
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