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ВВЕДЕНИЕ 

 

Одной из основных целей социально-экономической политики, прово-
димой органами государственного управления в стране, является развитие 
муниципальных образований, но оно невозможно без создания эффективной, 
адекватной современным требованиям системы муниципального управления, 
способной совершенствоваться под воздействием внешних и внутренних 
факторов во благо экономического процветания своей территориально-

хозяйственной системы. Являясь первичным территориальным звеном 
народного хозяйства, сельское муниципальное образование служит основой 
социально-экономического развития экономики государства, роста благосо-
стояния населения.  

Основные направления развития управления муниципальным образо-
ванием предопределяются теми задачами, которые решаются муниципаль-
ными образованиями в соответствии с Конституцией Российской Федерации, 
Европейской Хартией о местном самоуправлении, законодательством о 
местном самоуправлении.  

Управление муниципальным образованием в системе управления госу-
дарством и обществом через самостоятельное решение вопросов местного 
значения реализует следующие задачи: укрепляет основы народовластия; со-
здает условия для обеспечения жизненных интересов населения; проводит 
мероприятия по социальной защите населения; стабилизирует политическую 
систему; готовит кадры для муниципальных органов. Важнейшей задачей яв-
ляется развитие местной, муниципальной демократии, создание оптимальной 
и эффективной системы управления муниципальным образованием, как не-
обходимого условия обретения Россией качеств правового демократического 
государства. 
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1 ПРИНЦИПЫ И ЗАДАЧИ ВЗАИМОДЕЙСТВИЯ 

КАДАСТРОВЫХ СЛУЖБ И МУНИЦИПАЛЬНОЙ ВЛАСТИ 

 

1.1 Понятие муниципального образования 

 

Понятие и содержание категории «муниципальное образование» 

 

Легальное определение муниципального образования содержится в 
Федеральном законе от 6 октября 2003 г. N 131-ФЗ «Об общих принципах 
организации местного самоуправления в Российской Федерации»: «Муници-
пальное образование – городское или сельское поселение, муниципальный 
район, городской округ либо внутригородская территория города федераль-
ного значения»: 

Таким образом, можно выделить следующие элементы категории «му-
ниципальное образование»: 

– поселение или поселения, объединенные общей территорией, в пре-
делах которых осуществляется местное самоуправление;  

– выборные органы местного самоуправления, действующие на терри-
тории данного поселения; 

– муниципальная собственность и бюджет. 
Статья 131 Конституции Российской Федерации закрепляет осуществ-

ление местного самоуправления в городских, сельских поселениях и на дру-
гих территориях с учетом исторических и иных местных традиций. На осно-
вании факта данной статьи и статьи 1 Закона «Об общих принципах органи-
зации местного самоуправления в Российской Федерации» территория мест-
ного самоуправления является в то же время территорией муниципального 
образования. 

Местное самоуправление в Российской Федерации является территори-
альным, то есть осуществляется на определенных территориях, отграничен-
ных друг от друга. 

Местное самоуправление осуществляется на всей территории Россий-
ской Федерации, то есть все субъекты Федерации обязаны обеспечить насе-
лению соответствующих территориальных единиц реализацию права на 
местное самоуправление. Из числа территорий местного самоуправления не 
могут быть исключены городские и сельские поселения (города, поселки, 
станицы, села и т.д.). Вопрос о признании иных территорий (районов, уездов, 
сельских округов и т.д.) территориями местного самоуправления находится в 
исключительном ведении субъектов Российской Федерации и должен ре-
шаться с учетом местных условий, прежде всего исторически сложившейся 
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практики самоуправления, органичности хозяйственных, культурных связей, 
объединяющих население данных территорий. Критерии определения этих 
территорий в качестве территорий местного самоуправления могут устанав-
ливаться законодательством субъектов Российской Федерации. 

Законодательно определено, что к полномочиям органов государствен-
ной власти Российской Федерации относится регулирование особенностей 
организации местного самоуправления в приграничных территориях, закры-
тых административно-территориальных образованиях. В исключительных 
случаях может быть принято решение о частичном или полном ограничении 
прав граждан на местное самоуправление на определенной территории. Пол-
ное ограничение прав граждан на осуществление местного самоуправления 
означает изъятие определенной территории из сферы осуществления местно-
го самоуправления. Нераспространение местного самоуправления на отдель-
ные территории (включая и поселения) может иметь место по решению фе-
деральных органов государственной власти. Основаниями для такого рода 
изъятий могут быть только интересы защиты конституционного строя, обес-
печения обороны страны и безопасности государства. Указанное решение 
принимается в форме федерального закона. 

Масштаб территорий, на которых осуществляется местное самоуправ-
ление, их наименование и все вопросы, связанные с их образованием, преоб-
разованием, определением их границ, решаются органами государственной 
власти субъектов Российской Федерации самостоятельно в соответствии с 
Конституцией Российской Федерации и федеральными законами. Порядок 
решения указанных вопросов определяется в конституциях республик, уста-
вах краев, областей, городов федерального значения, автономной области, 
автономных округов, законах субъектов Российской Федерации. 

Как правило, территориальная база местного самоуправления устанав-
ливается непосредственно в законах субъектов Российской Федерации о 
местном самоуправлении. 

Территория местного самоуправления является целостной: ее состав-
ляют все земли, находящиеся в границах муниципального образования. Со-
ответственно юрисдикция органов местного самоуправления распространя-
ется в равной мере на все земли в границах муниципального образования 
независимо от их целевого назначения, а равным образом от нахождения в 
той или иной форме собственности. 

Субъектами инициативы об установлении и изменении границ муни-
ципального образования могут выступать: население муниципального обра-
зования, органы местного самоуправления муниципального образования, а 
также органы государственной власти соответствующего субъекта Россий-
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ской Федерации. Предложения об установлении и изменении границ муни-
ципального образования, хотя бы одного из указанных субъектов должны 
быть рассмотрены в порядке, определенном законом субъекта Российской 
Федерации. Соответствующая процедура, как правило, устанавливается за-
коном субъекта Российской Федерации об административно-территориаль-

ном устройстве субъекта Российской Федерации. 
Закон же не определяет орган, полномочный принять решение об уста-

новлении и изменении границ муниципального образования. Данный вопрос 
решается самостоятельно субъектами Российской Федерации. 

Вопросы установления и изменения границ муниципальных образова-
ний, которые не входят в состав других муниципальных образований, долж-
ны решаться на уровне органов государственной власти субъектов Федера-
ции в соответствии с подп. 11 ст. 5 Федерального закона. Наиболее полный и 
объективный учет мнения населения при принятии решения по этому вопро-
су способен обеспечить законодательный (представительный) орган государ-
ственной власти субъекта Российской Федерации. 

Обязательный учет мнения населения соответствующих территорий 
при изменении границ муниципального образования должен обеспечиваться 
путем определения в законах субъектов Российской Федерации конкретных 
форм этого учета, степени его императивности. Как правило, законы субъек-
тов Российской Федерации связывают учет общественного мнения с различ-
ными формами прямой демократии. 

Закон однозначно определяет уровень и форму правового регулирова-
ния порядка образования, объединения, преобразования или упразднения 
муниципальных образований, установления и изменения их границ и наиме-
нований. Эти вопросы должны регулироваться законом субъекта Российской 
Федерации. Закрепление указанных норм иными актами (решениями испол-
нительных органов государственной власти, указами президентов и т.п.) про-
тиворечит Федеральному закону и может быть обжаловано в установленном 
порядке. 

Проблема территорий муниципальных образований приобрела особую 
остроту в связи с экономическими и иными преобразованиями и перестрой-
кой государственных и муниципальных органов. Федеральное законодатель-
ство не может напрямую регулировать территориальное устройство, по-
скольку эта сфера выведена за рамки компетенции Российской Федерации. 
Но сложность вопросов, возникающих в этой сфере, правовые проблемы, с 
которыми сталкиваются субъекты Российской Федерации в ходе норматив-
ного регулирования порядка образования, объединения или упразднения му-
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ниципальных образований, порождает необходимость участия федерального 
законодателя в их решении.  

 

Виды муниципальных образований 

 

Вместо существующих типовых наименований уровней муниципаль-
ных образований, таких как город, поселок, сельский округ, район, законом 
вводятся следующие типовые наименования: 

• городское поселение – город, поселок, городской округ; 
• сельское поселение; 
• муниципальный район. 
И в действующей редакции Федерального закона, и в новой его редак-

ции указанные наименования объединены общим наименованием «муници-
пальное образование». Однако в новой редакции Федерального закона, как 
уже было отмечено, географическое наименование населенного пункта и 
территории (района), в которой осуществляется местное самоуправление, 

уже не соответствует административно-статусному наименованию типа му-
ниципального образования. 

Поэтому важнейшим условием для проведения реформы, создающим 
правовые условия для обеспечения стабильности и непрерывности осуществ-
ления местной власти, является требование Переходных положений (статья 
85) новой редакции Федерального закона о распространении действия поло-
жений о процедурах преобразования, изменения границ и статуса «новых» 

муниципальных районов, городских и сельских поселений на существующие 
муниципальные образования: города, поселки, сельские округа, районы. По-
этому, несмотря на то, что статьи 11–13 новой редакции Федерального зако-
на содержат новые наименования уровней муниципальных образований, их 
нормы, конечно же, на начальном этапе реформы относятся, прежде всего, к 
существующим муниципальным образованиям за исключением положений 
пунктов 6, 7, 10 части 1 статьи 11 о численности сельских поселений, отсылка к 
которым содержится в части 3 статьи 84 новой редакции Федерального закона. 
Указанные исключения также обеспечивают стабильность границ и территорий 
существующих муниципальных образований при проведении реформы. 

Необходимо обратить внимание на то, что в новой редакции Федераль-
ного закона содержится ряд неточностей и противоречий, связанных в ос-
новном с упущениями юридико-технического характера. В связи с наличием 
таких упущений на практике могут возникнуть коллизии, которые могут 
быть преодолены на основе совокупного толкования положений новой ре-
дакции Федерального закона, а также ряда других Федеральных законов. Для 
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рассматриваемого вопроса об установлении границ, территорий, о преобра-
зовании муниципальных образований к таким законам относятся Земельный, 
Градостроительный, Водный, Лесной кодексы, а также Федеральный закон 
«Об основных гарантиях избирательных прав и прав на участие граждан в 
референдуме в Российской Федерации». 

При установлении границ территорий, находящихся под юрисдикцией 
муниципальных образований, должны учитываться следующие основные 
требования, содержащиеся в новой редакции Федерального закона: 

1) перечень территорий (земель, водных объектов и др.), включаемых в 
состав городских и сельских населенных пунктов; 

2) отнесение территории субъекта Российской Федерации (существу-
ющего административного района в субъекте Российской Федерации) к тер-
ритории с низкой либо высокой плотностью населения; 

3) отнесение территории муниципального образования к категории 
труднодоступной местности; 

4)  вид населенного пункта; 
5)  статус муниципального образования; 
6) возможность наделения муниципального образования отдельными госу-

дарственными полномочиями (для городского округа и муниципального района); 
7) наличие сложившейся социальной, транспортной и иной инфра-

структуры, необходимой для самостоятельного решения органами местного 
самоуправления вопросов местного значения (для городского округа и муни-
ципального района); 

8) временная доступность административного центра муниципального 
образования от самого отдаленного населенного пункта (критерий пешей и 
транспортной доступности). 

При определении территорий, находящихся под юрисдикцией муници-
пальных образований, должны быть соблюдены следующие ограничения, 
установленные новой редакцией Федерального закона. 

1. Территория поселения не может находиться внутри территории дру-
гого поселения. В границах городского поселения не может находиться дру-
гое муниципальное образование. Исключением из этого правила являются 
города федерального значения. 

2. Границы поселения и муниципального района не могут пересекаться 
границами населенного пункта. Иными словами, населенный пункт в уста-
новленных границах должен полностью входить в состав территории поселе-
ния или муниципального района. 

3. Территории городского округа не входят в состав территории муни-
ципального района. 
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Используя критерии, содержащиеся в Федеральном законе «Об общих 
принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации», 

можно выделить следующие типы муниципальных образований: 
Муниципальные образования первого уровня (поселения): 
1) городское поселение – один город; 
2) городское поселение – один город и сельские населенные пункты, 

не являющиеся муниципальными образованиями; 
3) городское поселение – один поселок (дачный поселок и др.); 
4) городское поселение – один поселок (дачный поселок и др.) и сель-

ские населенные пункты, не являющиеся муниципальными образованиями; 
5) сельское поселение – один сельский населенный пункт с численно-

стью менее 1000 человек с учетом плотности населения субъекта Российской 
Федерации и доступности территории поселения; 

6) сельское поселение – один сельский населенный пункт с численно-
стью более 1000 человек; 

7) сельское поселение – один сельский населенный пункт с численно-
стью более 3000 человек для территорий с высокой плотностью населения; 

8) сельское поселение – группа сельских населенных пунктов с чис-
ленностью населения менее 1000 человек каждый; 

9) сельское поселение – группа сельских населенных пунктов с чис-
ленностью населения менее 3000 человек каждый для территорий с высокой 
плотностью населения; 

10) сельский населенный пункт с численностью населения менее 100 

человек (для территорий с низкой плотностью населения и в труднодоступ-
ных местностях). 

Муниципальные образования второго уровня: 
1) муниципальный район; 
2) муниципальный район на территории субъекта Российской Федера-

ции с низкой плотностью населения; 
3) городской округ. 
Кроме того, муниципальные образования первого уровня (городские и 

сельские поселения), за исключением внутригородских территорий городов 
федерального значения, могут различаться по объему и характеру отдельных 
государственных полномочий, которыми они могут быть наделены в силу 
исключения из общего порядка, содержащегося в части 3 статьи 19 новой ре-
дакции Федерального закона. 
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Признаки муниципальных образований 

 

Даваемое в Федеральном законе о местном самоуправлении определе-
ние муниципального образования, хотя в нем более ярко выражен территори-
альный аспект по сравнению с социальным, близко понятию местного сооб-
щества как территориально организованного коллектива. Анализ положений 
Федерального закона позволяет сделать вывод о том, что муниципальное об-
разование – это не только территориальная, но и социальная общность. Речь, 
в частности, идет о городском или сельском поселении, иной населенной 
территории. 

Как особые субъекты права на местное самоуправление муниципаль-
ные образования обладают следующими признаками: 

• «ведают вопросами местного значения», а также вправе принимать к 
своему рассмотрению иные вопросы, не исключенные из их ведения и не от-
несенные к ведению других муниципальных образований и органов государ-
ственной власти, т.е. осуществляют «публичную власть особого рода» – 

местное самоуправление; 
• имеют устав (муниципального образования), который разрабатыва-

ется муниципальным образованием самостоятельно и подлежит государ-
ственной регистрации (ст. 8), и свою символику; 

• реализуют право на объединение в ассоциации и союзы; 
• имеют территорию и границы; 
• выборные и иные органы местного самоуправления действуют в 

пределах муниципальных образований и уполномочены выступать от имени 
муниципальных образований при осуществлении прав собственника в отно-
шении имущества, входящего в состав муниципальной собственности; 

• за муниципальными образованиями закрепляются качества экономи-
ческой и финансовой самостоятельности: именно они признаются собствен-
никами имущества, входящего в состав муниципальной собственности, а 
также имеют местные бюджеты, которые определяются Федеральным зако-
ном как бюджеты муниципальных образований (ст. 35 п. 1); органы местного 
самоуправления осуществляют права собственника в отношении местных 
финансов (средств местного бюджета, государственных и муниципальных 
ценных бумаг, принадлежащих органам местного самоуправления, других 
финансовых средств) от имени муниципальных образований (ст. 2 п. 3 Феде-
рального закона о финансовых основах). 

Как видно из перечисленных признаков, муниципальные образования 
имеют целый ряд черт, присущих организациям – юридическим лицам: орга-
ны, устав, подлежащий государственной регистрации, имущество; в отноше-
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нии них применяются процедуры образования, объединения, преобразования 
и упразднения (ст. 13 п. 1 Федерального закона о местном самоуправлении); 
не только уставы, но и сами муниципальные образования проходят процедуру 
государственной регистрации, вносятся в региональные реестры муниципаль-
ных образований и в Федеральный реестр муниципальных образований. 

Несмотря на наличие отдельных признаков юридического лица и кор-
порации, муниципальное образование вряд ли можно охарактеризовать по-
добным образом. Его статус отличается от статуса юридического лица и кор-
порации по следующим позициям. 

1. Муниципальное образование не основано на членстве, что является 
определяющим признаком корпорации. 

2. Муниципальное образование признается в соответствии с граждан-
ским законодательством особым субъектом гражданско-правовых отношений 
наряду с государством и государственным образованием, но не юридическим 
лицом. 

3. Юридическими лицами являются органы местного самоуправления в 
соответствии с уставом муниципального образования. 

4. В федеральном законодательстве отсутствует обобщенное понятие 
нормативно-правовой системы местного самоуправления или системы нор-
мативных правовых актов муниципального образования: все акты, кроме устава, 
признаются правовыми актами органов и должностных лиц местного самоуправ-
ления (ст. 19 и др. Федерального закона о местном самоуправлении). 

5. Субъектами наделения «отдельными государственными полномочи-
ями субъектов РФ и Федерации» являются не муниципальные образования, а 
органы местного самоуправления (ч. 2 ст. 132 Конституции РФ, пдп. 5 ст. 4, 
пдп. 6 ст. 5, п. 1 ст. 38 Федерального закона о местном самоуправлении). 

6. Именно деятельность и акты органов и должностных лиц местного 
самоуправления (а не муниципального образования в целом) являются объ-
ектом контроля и надзора со стороны государства (пдп. 5, пдп. 15 ст. 4, пдп. 6 

ст. 5, ст. 51 Федерального закона о местном самоуправлении). 
7. Органы и должностные лица местного самоуправления (а не муни-

ципальные образования) признаются субъектами ответственности перед гос-
ударством, физическими и юридическими лицами (пдп. 14 ст. 4, ст. 49, 50 

Федерального закона о местном самоуправлении). 
8. Право местного самоуправления на судебную защиту трактуется как 

право граждан и органов (должностных лиц) местного самоуправления (ст.46 
Федерального закона о местном самоуправлении), а не как право муници-
пального образования. 
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9. Создание муниципальных предприятий, учреждений и организаций за-
крепляется как функция органов местного самоуправления, именно они, а не 
муниципальные образования, выступают в качестве учредителей муниципаль-
ных предприятий (ст. 30 Федерального закона о местном самоуправлении). 

10. Не муниципальное образование, а органы местного самоуправления 
по вопросам своей компетенции выступают в качестве стороны в договорах, 
заключаемых ими с предприятиями, учреждениями и организациями, не 
находящимися в муниципальной собственности, а также с физическими ли-
цами (ст. 32 Федерального закона о местном самоуправлении); они же явля-
ются заказчиками на выполнение работ в рамках муниципального заказа  
(ст. 33 Федерального закона о местном самоуправлении). 

11. Органы местного самоуправления названы в Федеральном законе 
(ст. 34) субъектами внешнеэкономической деятельности. 

12. В Федеральном законе говорится о доходах и расходах органов 
местного самоуправления (ст. 38), о праве органов местного самоуправления 

на компенсацию увеличения расходов и уменьшения доходов, возникших в 
результате решений, принятых органами государственной власти РФ и субъ-
ектов РФ (ст. 38 п. 2), о праве органов местного самоуправления на получе-
ние платежей за пользование природными ресурсами (ст. 40). 

13. Органы местного самоуправления признаются также субъектами 
кредитных отношений: они вправе выпускать муниципальные займы и лоте-
реи, получать и выдавать кредиты, создавать муниципальные банки и иные 
финансово-кредитные учреждения (ст. 42). 

Хотя Федеральный закон и упоминает в качестве «главных действую-
щих лиц» органы местного самоуправления, более подробный анализ боль-
шинства из названных выше правоотношений показывает, что органы мест-
ного самоуправления выступают в них лишь как органы муниципального об-
разования, т.е. от имени последнего. Следовательно, субъектом указанных 
правоотношений должно быть признано муниципальное образование. Пола-
гаем, что это признание должно получить соответствующее законодательное 
оформление: созрела необходимость устранить имеющуюся в настоящее 
время в федеральном законодательстве не всегда оправданную подмену му-
ниципальных образований органами местного самоуправления, преодолеть 
непоследовательность федерального, а вслед за ним и регионального законо-
дателя, в определении истинной роли муниципальных образований и органов 
местного самоуправления в муниципально-правовых отношениях.   
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Устав муниципального образования 

 

Действующим законодательством определено, что муниципальное об-
разование имеет устав, в котором указываются: 

1) границы и состав территории муниципального образования; 
2) вопросы местного значения, относящиеся к ведению муниципально-

го образования; 
3) формы, порядок и гарантии непосредственного участия населения в 

решении вопросов местного значения; 
4) структура и порядок формирования органов местного самоуправления; 
5) наименование и полномочия выборных, других органов местного 

самоуправления и должностных лиц местного самоуправления; 
6) срок полномочий депутатов представительных органов местного са-

моуправления, членов других выборных органов местного самоуправления, 
выборных должностных лиц местного самоуправления; 

7) виды, порядок принятия и вступления в силу нормативных правовых 
актов органов местного самоуправления; 

8) основания и виды ответственности органов местного самоуправле-
ния и должностных лиц местного самоуправления; 

9) порядок отзыва, выражения недоверия населением или досрочного 
прекращения полномочий выборных органов местного самоуправления и 
выборных должностных лиц местного самоуправления; 

10) статус и социальные гарантии депутатов, членов других выборных 
органов местного самоуправления, выборных должностных лиц местного са-
моуправления, основания и порядок прекращения их полномочий; 

11) гарантии прав должностных лиц местного самоуправления; 
12) условия и порядок организации муниципальной службы; 
13) экономическая и финансовая основа осуществления местного само-

управления, общий порядок владения, пользования и распоряжения муници-
пальной собственностью; 

14) вопросы организации местного самоуправления, обусловленные 
компактным проживанием на территории муниципального образования 
национальных групп и общностей, коренных (аборигенных) народов, казаче-
ства с учетом исторических и иных местных традиций; 

15) другие положения об организации местного самоуправления, о 
компетенции и порядке деятельности органов местного самоуправления и 
должностных лиц местного самоуправления в соответствии с законами Рос-
сийской Федерации и законами субъектов Российской Федерации. 
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Устав служит основным нормативным актом саморегуляции, с кото-
рым соотносятся другие акты, решения и действия местного самоуправления 
и его органов. 

Устав муниципального образования разрабатывается муниципальным 
образованием самостоятельно. Устав муниципального образования принима-
ется представительным органом местного самоуправления или населением 
непосредственно. 

Для придания уставу юридической силы необходима его государствен-
ная регистрация в порядке, установленном законом субъекта Российской Фе-
дерации. Значение государственной регистрации заключается в том, что 

устав муниципального образования вступает в силу после его официального 
опубликования (обнародования). 

Устав является ключевым документом функционирования муници-
пального образования. До его принятия недопустимо совершение большин-
ства правомочий в рамках местного самоуправления. Так, необходимо под-
черкнуть, что во многих регионах при организации выборов в органы мест-
ного самоуправления допускается характерная ошибка: до принятия уставов 
муниципальных образований одновременно с выборами представительных 

органов местного самоуправления назначаются выборы глав муниципальных 
образований (глав местного самоуправления, глав администраций, старост и 
т.п.). Между тем выборы глав муниципальных образований могут быть 
назначены и проведены лишь после того, как такая выборная должность бу-
дет предусмотрена уставом конкретного муниципального образования. 

В силу п. 1 ст. 14 Федерального закона «Об общих принципах органи-
зации местного самоуправления в Российской Федерации» к органам местно-
го самоуправления относятся: выборные органы, образуемые в соответствии 
с настоящим Федеральным законом, законами субъектов Российской Феде-
рации, уставами муниципальных образований; другие органы, образуемые в 
соответствии с уставами муниципальных образований. 

Наличие выборных органов местного самоуправления муниципальных 
образований является обязательным. 

Органы местного самоуправления не входят в систему органов госу-
дарственной власти. Осуществление местного самоуправления органами гос-
ударственной власти и государственными должностными лицами не допус-
кается. 

Структура органов местного самоуправления определяется населением 
самостоятельно. 

Согласно ст. 16 упомянутого Закона уставом муниципального образо-
вания могут быть предусмотрены должность главы муниципального образо-
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вания – выборного должностного лица, возглавляющего деятельность по 
осуществлению местного самоуправления на территории муниципального 
образования, а также должности иных выборных должностных лиц местного 
самоуправления. 

Глава муниципального образования избирается гражданами, прожива-
ющими на территории муниципального образования, на основе всеобщего, 
равного и прямого избирательного права при тайном голосовании либо пред-
ставительным органом местного самоуправления из своего состава в поряд-
ке, установленном федеральными законами и законами субъектов Россий-
ской Федерации. 

Таким образом, должность главы местного самоуправления может 
быть предусмотрена только в уставе муниципального образования. Субъект 
Российской Федерации не вправе устанавливать в своих законах нормы, обя-
зывающие население муниципальных образований проводить выборы главы 
местного самоуправления или предусматривающие проведение таких выбо-
ров до того, как население муниципального образования сформирует пред-
ставительный орган местного самоуправления и примет устав муниципаль-
ного образования. 

 

1.2 Общая характеристика муниципального образования 

 

Характеристика муниципального образования как системы 

 

Основными свойствами муниципального образования как социально-

экономической системы являются следующие. 
• Целостность – тесная взаимозависимость между подсистемами и 

элементами муниципального образования, требующая четкой координации 
действий и функций управления. 

• Коммуникативность – признак тесноты связей системы и внешней 
среды, обеспечивающей режим интенсивного обмена между подсистемами и 
элементами муниципального образования и внешней среды. 

• Устойчивость – способность инфраструктуры функционировать в 
относительно автономном режиме, защищающем муниципальное образова-
ние от вероятных ошибочных решений или негативных воздействий внешней 
среды. Устойчивость является важным условием нормальной жизнедеятель-
ности муниципального образования. Однако она не может и не должна быть 
чисто равновесной системой. Для нее важны внешние воздействия, благо-
приятно влияющие на изменение и устойчивое развитие. С устойчивостью 
муниципального образования как системы связано такое его свойство, как 



18 

адаптивность – мобильность, способность приспосабливаться к изменяю-
щимся условиям функционирования. 

• Самоорганизация – свойство социальных и социально-экономических 
систем. Люди ставят перед собой частные цели и имеют интересы, далеко не все-
гда совпадающие с целью системы как единого целого. Для достижения общих 
целей люди должны договориться между собой, в известной мере ограничить 
свои частные интересы во имя системных (общих) интересов, что и является 
проявлением самоорганизации. Самоорганизация муниципального образования 
как системы, построенной на принципах местного самоуправления, проявляется 
в формах прямого волеизъявления населения (например, на референдуме, реше-
ния которого обязательны для всех), а также в деятельности органов местного 
самоуправления, наделенных необходимыми полномочиями от имени населения. 

• Слабая структурированность – важное свойство муниципального об-
разования как социально-экономической системы. Это означает, что состав 
подсистем и элементов муниципального образования, а также взаимосвязи 
между ними характеризуются известной долей неопределенности. Поведение 
такой системы не может быть описано с помощью строгих математических 
формул, однако современные методы системного анализа и имитационного 
моделирования позволяют осуществлять вероятностное прогнозирование. 

 

1.3 Общие основы управления муниципальным имуществом 

 

Традиционно под «управлением» принято понимать целенаправленное 
воздействие на кого-либо или что-либо для достижения заданного результата.  

Под имуществом понимают ту собственность, которая принадлежит 
определенному объекту.  

Муниципальное имущество – это имущество, принадлежащее соответ-
ствующему муниципальному образованию.  

Муниципальное образование – это населенная территория, в пределах 
которой осуществляется местное самоуправление, имеется муниципальная 
собственность, местный бюджет и выборные органы МСУ. Основными фор-
мами муниципальных образований являются поселения, муниципальные 
районы и городские округа. 

Управление муниципальным имуществом – это воздействие муни-
ципальных образований на принадлежащее им имущество с целью эффек-
тивного решения стоящих перед ними задач или эффективной реализации 
властных полномочий. 

Предметом управления является формирование процессов использо-
вания земельных ресурсов в границах муниципального образования. 
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Субъектами местного управления являются органы местного само-
управления.  

Кроме того, имеются также субъекты внутрихозяйственного управле-
ния земельными участками, которыми являются собственники, землепользо-
ватели, арендаторы в лице граждан и юридических лиц. 

 

 
 

Условные обозначения: 
          Определение рамок компетенции (императив) 
          Учет и взаимное согласование целей 

          Создание условий для реализации целей и задач 

  Определяющее влияние 

Рисунок 1 – Согласование иерархии приоритетов и стратегий 

в процессе стратегического планирования 

 

Место стратегических целей и задач муниципального образования в 
иерархии целей и задач органов власти, действующих на территории муни-
ципального образования, определяется следующими факторами: 
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– федеральным и региональным законодательством, в котором уста-
новлены основные предметы ведения и полномочия органов местного само-
управления; 

– вопросами местного значения, которые определяются населением и 
фиксируются в уставе муниципального образования; 

– федеральными и региональными программами и стратегиями, дей-
ствующими на данной территории; 

– комплексом интересов и стратегий субъектов хозяйственной деятельности. 
С точки зрения определения стратегических приоритетов развития му-

ниципального образования ограничение сферы выбора этих приоритетов 
крайне важно, поскольку оно позволяет в рамках стратегических задач более 
высокого иерархического уровня определить формы и методы участия орга-
нов местного самоуправления. Эти взаимосвязи изображены на рисунке 1. 

Задачи, стоящие перед муниципальным образованием, принято отно-
сить к вопросам местного значения. Муниципальное имущество является 
неотъемлемой составной частью муниципальной собственности. В состав 
муниципальной собственности принято включать: 

 средства местного бюджета; 
 муниципальные внебюджетные фонды; 
 имущество органов муниципального самоуправления (МСУ); 
 муниципальные земли и другие природные ресурсы, находящиеся в 

муниципальной собственности; 
 муниципальные предприятия и организации; 

 муниципальные финансово-кредитные учреждения; 
 муниципальный жилищный фонд и нежилые помещения; 
 муниципальные учреждения образования, здравоохранения, куль-

туры и спорта. 
Муниципальное имущество может быть классифицировано по не-

скольким признакам: 
1. По уровню властных полномочий, для реализации которых оно ис-

пользуется: 
– имущество, предназначенное для решения вопросов местного значения; 
– имущество, используемое для решения вопросов, переданных муни-

ципальному образованию субъектов РФ; 
– имущество, предназначенное для обеспечения деятельности органов 

МСУ и соответствующих должностных лиц. 
2. По направлению использования (таблица 1). 
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3. По форме использования: 
 имущество, используемое в качестве залога; 

 имущество, входящее в муниципальную казну; 

 имущество, сдаваемое в аренду; 

 имущество, передаваемое в хозяйственное ведение; 

 имущество, передаваемое в оперативное управление; 

 имущество, передаваемое в доверительное управление; 

 имущество, передаваемое в безвозмездное пользование; 

 приватизированное имущество; 

 имущество, приобретенное за счет средств местного бюджета; 

 памятники истории, архитектуры и культуры местного значения; 

 имущество, вносимое в качестве вклада в уставный капитал хозяй-
ственных обществ. 

В качестве субъектов управления муниципальным имуществом высту-
пает соответствующие органы местного самоуправления: 

 администрация муниципального образования; 
 представительный орган МО; 
 глава МО; 
 отраслевые и функциональные подразделения администрации МО. 
 

Таблица 1 – Классификация муниципального имущества  
по направлениям использования 

 

Виды имущества 

Муниципальные образования 

поселения муниципальные 
районы 

городские 
округа 

1 2 3 4 

1. Имущество, предназначенное для электро-, 

тепло-, газо- и водоснабжения населения, во-
доотведения, снабжения населения топливом, 
для освещения улиц населенных пунктов  

 

* 

 

* 

 

* 

2. Автомобильные дороги общего пользова-
ния, мосты и иные транспортные инженер-
ные сооружения в границах населенных 
пунктов поселения, за исключением автомо-
бильных дорог общего пользования, мостов и 
иных транспортных инженерных сооружений 
федерального и регионального значения, а 
также имущество, предназначенное для их 
обслуживания 

 

 

* 

 

 

* 

 

 

* 
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Продолжение таблицы 1 

1 2 3 4 

3. Жилищный фонд социального использова-
ния для обеспечения малоимущих граждан, 
проживающих в поселении и нуждающихся в 
улучшении жилищных условий, жилыми по-
мещениями на условиях договора социально-
го найма, а также имущество, необходимое 
для содержания муниципального жилищного 
фонда 

 

 

* 

 

 

* 

 

 

* 

4. Пассажирский транспорт и другое имуще-
ство, предназначенные для транспортного 
обслуживания населения в границах муници-
пального образования 

 

* 

 

* 

 

* 

5. Имущество, предназначенное для преду-
преждения и ликвидации последствий чрез-
вычайных ситуаций в границах муниципаль-
ного образования 

 

* 

 

* 

 

* 

6. Объекты, а также пожарное оборудование 
и снаряжение, предназначенные для обеспе-
чения первичных мер по тушению пожаров 

 

* 

  

* 

7. Библиотеки и библиотечные коллекторы * * * 

8. Имущество, предназначенное для органи-
зации досуга и обеспечения жителей услуга-
ми организаций культуры 

 

* 

  

* 

9. Объекты культурного наследия (памятни-
ки истории и культуры) местного (муници-
пального) значения 

 

* 

  

* 

10. Имущество, предназначенное для разви-
тия массовой физической культуры и спорта 

 

* 

  

* 

11. Имущество, предназначенное для орга-
низации благоустройства и озеленения тер-
ритории поселения, в том числе для обу-
стройства мест общего пользования и мест 
массового отдыха населения 

 

* 

  

* 

12. Имущество, предназначенное для сбора и 
вывоза бытовых отходов и мусора 

 

* 

 

* 

 

* 

13. Имущество, включая земельные участки, 
предназначенные для организации ритуаль-
ных услуг и содержания мест захоронения 

 

* 

 

* 

 

* 

14. Имущество, предназначенное для офици-
ального опубликования (обнародования) му-
ниципальных правовых актов, иной офици-
альной информации 

 

* 

 

* 

 

* 
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Окончание таблицы 1 

1 2 3 4 

15. Земельные участки, отнесенные к муни-
ципальной собственности  

 

* 

 

* 

 

* 

16. Обособленные водные объекты на терри-
тории муниципального образования 

 

* 

  

* 

17. Леса, расположенные в границах насе-
ленных пунктов поселения 

 

* 

  

* 

18. Имущество, предназначенное для орга-
низации и осуществления экологического 
контроля 

  

* 

 

* 

19. Имущество, предназначенное для орга-
низации охраны общественного порядка на 
территории муниципального района муници-
пальной милицией 

  

* 

 

* 

20. Имущество, предназначенное для обес-
печения общедоступного и бесплатного до-
школьного, начального общего, основного 
общего, среднего (полного) общего образо-
вания, а также предоставления дополнитель-
ного образования и организации отдыха де-
тей в каникулярное время 

  

* 

 

* 

21. Имущество, предназначенное для оказа-
ния на территории муниципального района 
скорой медицинской помощи (за исключени-
ем санитарно-авиационной), первичной ме-
дико-санитарной помощи в амбулаторно- 

поликлинических и больничных учреждени-
ях, медицинской помощи женщинам в пери-
од беременности, во время и после родов 

 

 

 

 

 

 

 

 

* 

 

 

 

 

 

* 

 

 

 

22. Архивные фонды, в том числе кадастр 
землеустроительной и градостроительной 
документации, а также имущество, предна-
значенное для хранения указанных фондов 

  

* 

 

* 

23. Имущество, предназначенное для осу-
ществления отдельных государственных 
полномочий, переданных органам местного 
самоуправления  

   

24. Имущество, предназначенное для обес-
печения деятельности органов местного са-
моуправления и должностных лиц местного 
самоуправления, муниципальных служащих, 
работников муниципальных предприятий и 
учреждений в соответствии с нормативными 
правовыми актами представительного органа 
муниципального образования 
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К числу функций управления муниципальным имуществом относятся: 
1. Приватизация. 

2. Сдача в аренду. 

3. Приобретение за счет средств местного бюджета. 

4. Передача в доверительное пользование. 

5. Передача в безвозмездное пользование. 

6. Использование в качестве залога. 

7. Внесение в качестве взноса в уставный капитал. 

8. Передача в оперативное управление. 

9. Передача в хозяйственное ведение. 

 

 

1.4 Градообразующие и градообслуживающие отрасли. 
Показатели комплексности городского хозяйства 

 

Функционирование городов и городских поселений предусматривает 
наличие двух крупных сфер деятельности: 

1) градообразующая, включающая базовые отрасли и виды деятельно-
сти производственного, интеллектуального и сервисного характера (про-
мышленность, крупные научные, культурные, образовательные и медицин-
ские центры, туристический бизнес и др.). Все эти отрасли ориентированы 

преимущественно на внешний рынок, обеспечивают привлечение ресурсов и 
новые рабочие места, создают благоприятные возможности для увеличения 
городских доходов и повышения уровня жизни населения; 

2) градообслуживающая, обеспечивает жизненно важные потребности 
данной территории в ресурсах, товарах и услугах, комплекс отраслей произ-
водственной и социальной инфраструктуры, имеющих местное значение 
(местный грузовой и пассажирский транспорт, инженерно-транспортные 
объекты, ЖКХ, бытовое обслуживание и т.д.). 

Каждый город должен не только специализироваться на определенной 
продукции, но и осуществлять комплексный подход к развитию всех отрас-
лей экономики для обеспечения нормальных условий производства и жизне-
деятельности населения. Означает комплексность развития экономики горо-
да. Комплексное развитие города предполагает обеспечение наиболее рацио-
нальных отраслевых и территориальных пропорций, установление и поддер-
жание оптимального соотношения между: 

– отраслями специализации и вспомогательными, а также обслужива-
ющими отраслями; 

– добывающей и обрабатывающей промышленностью; 
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– легкой и тяжелой промышленностью; 
– промышленностью и сельским хозяйством; 
– производственной и социальной инфраструктурой; 
– сферой производства и сферой услуг. 
К показателям комплексности хозяйства города относятся: 
1) объем продукции внутри городского производства, потребляемой в 

городе; 
2) удельный вес продукции межотраслевого применения; 
3) степень использования городских ресурсов; 
4) отраслевая структура хозяйства города. 
На базе городского хозяйственного комплекса возможно создание про-

стых и достаточно сложных отраслевых комплексов. 
Простой комплекс – это сочетание обособленных (параллельных) от-

раслей специализации, почти не связанных между собой (например, ком-
плекс угольной и пищевой промышленности), и обслуживающих отраслей. 

Сложный комплекс предполагает различные производственные связи – 

как по вертикали, т. е. от исходного сырья к готовой продукции (добыча угля, 
коксохимия, сельское хозяйство, пищевая промышленность), так и по гори-
зонтали (добыча угля – коксохимия – производство азотных удобрений – 

сельское хозяйство и т. д.). 
Перспективным направлением развития производства является комби-

нирование. 
Комбинирование – форма концентрации производства, при которой 

предприятие самостоятельно или путем объединения с другими предприяти-
ями проникает в другие отрасли, соединяет производства, относящиеся к 

разным отраслям. 
Различают три вида комбинирования: 
1) вертикальная интеграция; 
2) диверсификация; 
3) конгломерация. 

Вертикальная интеграция означает проникновение предприятий в 
другие отрасли, которые по отношению к основному производству данных 
предприятий выполняют функции последовательных технологических сту-
пеней или связаны с ним по линии снабжения и сбыта. 

Диверсификация представляет собой объединение ряда производств, 
относящихся к различным отраслям, не имеющим непосредственной произ-
водственной общности. При процессах диверсификации сохраняется доми-
нирующая отрасль. 
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Конгломерация отличается от диверсификации тем, что при конгло-
мерации выделить профилирующую отрасль практически невозможно (или 

очень трудно). Поэтому конгломерация, как правило, сопровождается объ-
единением различных предприятий. 

Инфраструктуру города можно представить, как совокупность отраслей 
производственной, социальной и институциональной инфраструктуры. 

Производственная инфраструктура – совокупность отраслей и подот-
раслей, основными функциями которых являются производственные услуги, 
они непосредственно обслуживают сферу материального производства. Это 
транспорт, средства связи, материально-техническое снабжение, заготовки и 
сбыт сельскохозяйственной продукции, объекты электроэнергии (линии 
электропередач, подстанции и т. п.) и др. 

Социальная инфраструктура – это совокупность отрасли и подотрас-
лей, обеспечивающих условия для размещения и нормальной жизнедеятель-
ности населения. Включает ЖКХ, торговлю, бытовое обслуживание, здраво-
охранение, образование и т. п. 

Институциональная инфраструктура включает органы охраны право-
порядка, учреждения, обеспечивающие управление народным хозяйством 
района, города, страны институты, регулирующие экономику; учреждения 
финансово-кредитной системы и другие государственные и муниципальные 
институты. 

Логистика инфраструктуры города направлена на формирование и 
развитие комплексного подхода к формированию системы жизнеобеспечения 
города, направленного на достижение высокого уровня и качества жизни 
населения, включая управление производственными, социальными, культур-
ными и другими потребностями. 

Система управления инфраструктурой мегаполиса как правило вклю-
чает четыре уровня. 

Первый уровень образуют высшие органы государственной власти и 
управления, а также федеральные министерства и ведомства. Они обеспечи-
вают законодательное регулирование жизни города и непосредственное 
управление объектами федеральной собственности. 

Второй уровень образуют органы власти и управления субъектов Рос-
сийской Федерации, к которым относятся республики, края и области Рос-
сии. В пределах своей компетенции они осуществляют нормотворческую де-
ятельность и управляют объектами инфраструктуры, являющимися соб-
ственностью субъектов Российской Федерации. 

Третий уровень образуют муниципальные органы власти и управления. 
Они непосредственно владеют, пользуются и распоряжаются объектами му-
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ниципальной собственности, а также регламентируют деятельность всех эле-
ментов инфраструктурного комплекса города в пределах своих полномочий. 

Четвертый уровень можно назвать основным звеном в системе управ-
ления инфраструктурой города, так как он представляет собой организацию 
управления каждым отдельным предприятием инфраструктуры. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Рисунок 2 – Схема управления инфраструктурой города 

 

Логистическая модель инфраструктуры мегаполиса может быть пред-
ставлена совокупностью элементов инфраструктуры, органов управления, 
потоков обслуживания и сфер деятельности городского хозяйства. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Рисунок 3 – Логистическая модель инфраструктуры мегаполиса 
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Совокупность основных элементов можно назвать статистической ло-
гистической моделью инфраструктуры мегаполиса. Но данная система 
является динамической, открытой и развивающейся, то есть адаптивной. 

 

Взаимосвязь градообразующих и градообслуживающих функций 
 

Город развивается в процессе взаимосвязи внешних и внутренних гра-
дообразующих отраслей. Одной из особенностей городского хозяйства явля-
ется его комплексность. Все предприятия, организации и хозяйства призваны 
удовлетворять материально-бытовые и культурные потребности населения, 

которые тесно взаимосвязаны. При этом недостатки работы объектов город-
ского хозяйства, транспорта, коммунальных, культурно-бытовых предприя-
тий отрицательно сказывается на работе промышленных предприятий. От-
ставание в развитии производства отражается на состоянии технического пе-
ревооружения предприятий городского хозяйства. 

Успешное развитие городов во многом предопределяется комплексным 
решением всех основных пространственных, функциональных, планировоч-
ных задач с учетом социальных, технических, экономических, инженерных и 
других требований. 

Проект города нельзя осуществить в совершенно законченном виде, 
т.к. город развивается, расширяется территориально и претерпевает каче-
ственные изменения, происходящие в его планировке, застройке и благо-
устройстве, поэтому градостроительное проектирование обязательно содер-
жит элементы прогноза и предвидения дальнейшего развития городских тер-
риторий. Это позволяет получить представление, каким должен стать город в 
будущем, исходя из перспектив его развития, и установить, в какой последо-
вательности осуществлять городское строительство. 

  

1.5 Город как система. 

Система управления городскими территориями 

 

Город как система представляет собой совокупность трѐх основных 
подсистем: населения, экономической базы и сферы жизнеобеспечения [7]. 
Своеобразие города как сложной системы состоит в том, что он включает в 
себя элементы социальные, технические и природные. 

Население. Город – это, прежде всего, крупный населѐнный пункт. 
Население – это главная подсистема города, определяющая параметры и ор-
ганизацию всех других подсистем. Его людность (число жителей) – базовый 
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показатель для всех градостроительных расчѐтов и для получения производ-
ных показателей, характеризующих город с разных сторон. 

Городское население формируется за счѐт трѐх источников: а) есте-
ственного прироста; б) механического прироста; в) административного пре-
образования сельских поселений или включения их в городскую черту. Со-
отношение естественного и механического прироста зависит от типа города, 
его «возраста» и размеров. Новые города формируют своѐ население за счѐт 
механического прироста. В то же время и показатели естественного прироста 
вследствие высокой рождаемости и низкой смертности здесь также выше 
(сказывается преобладание молодых возрастов). Большие города, как прави-
ло, притягивают людей, а малые – отдают население. 

Половозрастной состав населения позволяет охарактеризовать трудо-
вой потенциал города. 

По национальной структуре городское население более неоднородно, 
чем сельское. Города, как узлы миграционных потоков, имеют возможности 
для формирования многонационального населения, с которым связана его 
конфессиональная структура, т.е. распределение населения по вероисповеда-
нию, что может проявиться в микрогеографии города. 

В странах с рыночной экономикой отчѐтливо проявляется расслоение 
населения городов по социальному признаку. Это выражается в территори-
альной обособленности отдельных его групп с разными доходами, в суще-
ствовании, с одной стороны, элитных районов, а с другой – районов, где жи-
вут обездоленные люди, образующих пояса нищеты. 

Для больших городов характерна высокая подвижность населения 
вследствие пространственной удалѐнности мест проживания, мест работы и 
объектов сферы обслуживания. Разрастание городов вызывает удлинение 
маршрутов городского транспорта, усложняет транспортное обслуживание. 

Экономическая база города. Состоит из двух основных частей – градообра-
зующих и градообслуживающих отраслей. Разница между ними принципиальная, 
граница довольно условна, а в некоторых городах очень расплывчата. 

Градообразующие отрасли характеризуют производственное лицо города, 
его специализацию, место в общественном разделении труда, работу города для 
удовлетворения потребностей страны, региона, окружения самого города. 

Градообслуживающие отрасли существуют для самого города, его 
населения. Они производят продукцию, потребляемую на месте. Нечѐткость 
деления отраслей на градообразующие и градообслуживающие вызвана тем, 
что одни и те же предприятия могут выпускать продукцию, как предназна-
ченную для вывоза в другие центры и районы, так и рассчитанную на мест-
ного потребителя. Например, в городах-курортах типично обслуживающие 
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отрасли выпускают продукцию, потребляемую не только постоянными жите-
лями, т.е. частично приобретают значение градообразующих. 

Градообразующая база вместе со всем городом находится в процессе 
постоянной эволюции, причѐм именно она выступает в роли побудителя не-
обходимых изменений. 

Сфера жизнеобеспечения включает разнообразные отрасли социальной 
и технической инфраструктуры (транспорт, инженерные системы, жильѐ, 
сферу обслуживания), которые обеспечивают жизнь населения и функциони-
рование экономической базы. 

Социальная инфраструктура ориентирована на удовлетворение потребно-
стей городского населения в различных видах обслуживания – в образовании, 
лечении, отдыхе, покупках продовольственных и промышленных товаров и т.д. 
Набор видов услуг, оказываемых населению, чрезвычайно широк, в связи с чем 
эта сфера имеет много отраслей. Распределение учреждений и предприятий об-
служивания по территории города зависит от частоты их посещения жителями 
города и от характера услуг. Объекты, занятые повседневным обслуживанием, 
максимально приближены к жилым микрорайонам, встроены в них. Учрежде-
ния и предприятия, оказывающие услуги периодического и эпизодического 
спроса, размещаются вблизи часто посещаемых мест, обладающих хорошей до-
ступностью. Объекты культурной инфраструктуры – театры, концертные и вы-
ставочные залы, музеи, а также крупнейшие универмаги и главные специализи-
рованные магазины – тяготеют к центральному району города. Даже в гигант-
ском городе, подобном Москве, это выражено вполне отчетливо. 

Обеспечение города транспортом и организация в нѐм движения – одна из 
острейших проблем в городах XXI в. Возрастание транспортных потоков требует 
создания системы мощных, обладающих большой пропускной способностью 
многополосных магистралей. Эти транспортные коридоры, связывая части рас-
тянувшегося города, одновременно осложняют взаимодействие расположенных 
по обе стороны от них территорий. В старинных городах, обладающих заслужи-
вающей сохранения исторической средой, устройство таких транспортных кори-
доров невозможно, так как оно требует сноса большого количества зданий. 

Основная задача управления города состоит в обеспечении пропорцио-
нального развития обеих сфер тесной жизни. Для успешного решения этих 
задач возникает необходимость создания эффективной системы управления, 

основанной на новом механизме территориального хозяйствования, создания 
стратегического подхода развития города. Такой механизм должен быть ори-
ентирован на повышение качества жизни населения, укрепление экономиче-
ской самостоятельности и значимости городов, на повышение эффективно-
сти и комплектности развития данной территории, на создание благоприят-
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ных условий для конкурентного функционирования рыночных структур и 
привлечения инвестиционных ресурсов. 

 

Мегаполис (М) как  таксонометрическая  единица городского типа 
 

Сверхкрупные города называют мегаполисом, что означает большой 
город. Основные характеристики мегаполиса: большая численность город-
ского населения; наличие многоотраслевой экономики; развитое городское 

хозяйство; значительные географические границы. 
Мегаполис представляет собой крупную таксонометрическую единицу 

городского типа, характеризующуюся высокой степенью концентрации насе-
ления, материального производства и социально-культурных учреждений в 
пределах городской территории. 

Мегаполис как таксонометрическая единица представляет собой сово-
купность взаимосвязанных и функциональных городских систем (таксонов), 
объединенных системой управления для производства жизни горожан. 

Мегаполис в широком смысле – это все то, что включает совокупность 
производственных сил, расселение населения, взаимоотношение общества и 
природных, социально-экономических, культурно-этнических отношений. 

Для решения задач мегаполиса необходима достаточно стойкая непро-
тиворечивая работоспособная система управления этой крупной таксономет-
рической единицей. В повседневной жизни систему управления мегаполисом 

принято называть местным или муниципальным самоуправлением. 
В рамках мегаполиса различают несколько уровней управления, кото-

рые иерархически можно выстроить в виде следующей цепочки органов 
управления: федеральные – региональные – местные (муниципальные) – 

коммунальные. 

Соответственно предприятия инфраструктурного комплекса мегаполи-
са могут быть в подчинении федеральных органов (например, энергосисте-
ма), региональных (транспорт), муниципальных (торговля), коммунальных 

(ЖКХ). 
 

Система управления инфраструктурой города 

 

Мегаполис следует рассматривать как целостную систему, являющую-
ся единым объектом управления. Переплетение в рамках мегаполиса всех 
форм собственности, различных отраслей дает основание говорить о пяти-
уровневой системе управления его инфраструктурой. 
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1-й: образуют высшие органы государственной власти и управления, а 
также федеральные министерства и ведомства. Они обеспечивают законода-
тельные решения жизни мегаполиса и непосредственно управление объекта-
ми федеральной собственности. 

2-й: образуют органы власти и управления субъектов РФ, к которым 

относятся республика, края, области, районы. В пределах своей компетенции 
они осуществляют нормотворческую деятельность и управляют объектами 
инфраструктуры, являющимися субъектами РФ (собственностью). 

3-й: образуют муниципальные органы власти и управления, которые 
включают все формы местного самоуправления, они непосредственно вла-
деют, пользуются, распоряжаются объектами муниципальной собственности, 
а также регламентируют деятельность всех элементов инфраструктурного 
комплекса (мегаполиса) в пределах конституционных прав. 

4-й: образуют коммунальные органы управления, которые создаются в 
городских районах или в местах компактного проживания отдельных групп 
населения. 

5-й: это основное звено в системе управления инфраструктурой мега-
полиса, так как они представляют организацию управления каждым отдель-
ным предприятием инфраструктуры. 

Управление земельными ресурсами регионов (федерального округа, 
республики, области) охватывает весь спектр общественных отношений, от 
социального до экономического, правового, экологического и другого вида 
управления, поэтому управление земельными ресурсами – это системное, це-
ленаправленное воздействие государства на земельные отношения, причем 
воздействие основано на познании объектной закономерности решения про-
блемы обеспечения рационального и эффективного функционирования зе-
мельных ресурсов страны. 

Под рациональным использованием земельных ресурсов можно пони-
мать наиболее эффективный способ еѐ использования с учетом конкретных 
природных, экономических, социальных и политических условий в соответ-
ствии с существующими принципами взаимодействия общества и природы. 

Управление земельными ресурсами разными путями способствует эко-
номическому развитию, включая: 

– предоставление гарантий инвесторам и возможность торговать не-
движимым имуществом на рынке; 
           – позволяет Правительству повышать налоги с учетом ценности земли 
и собственности. Для создания и внедрения систем управления земельными 

ресурсами необходимы инвестиции, чтобы содержать системы на уровне 
стандартов, требуемых развитым обществом.  
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Считается, что система управления земельными ресурсами слишком 
дорогая, но это можно компенсировать функциональным земельным рынком, 
приносящим доход отдельным группам и Правительству, в этом случае инве-
стиции могут рассматриваться как очень скромные по сравнению с получен-
ными выгодами. 

 

Макроэкономические эффекты управления земельными ресурсами 

 

Макроэкономика занимается индивидуальными решениями и конкрет-
ными рынками. Макроэкономика предоставляет картину общих затрат эко-
номики, общий объем экономического производства, средний рост цен на 
основе исследования рынка. Поскольку между микро- и макроэкономикой 
существует взаимосвязь, так как макроуровень состоит из множества макро-
уровней, то система управления земельными ресурсами соответственно ука-
зывает влияние как на микро-, так и на макроуровнях. Доступ к микрокреди-
там для целей строительства, основанный на учете земельного фонда и фак-
торов, воздействующих на него, относится к микроэкономическим вопросам, 
так как считается, что стоимость, которую строительные компании добавля-
ют к компании ресурсов, представлена в национальном доходе, то есть пред-
ставлена в рамках макроэкономического подхода. То же самое касается до-
хода, основанного на ипотечном проценте банка, и имеет отношение к мик-
роуровню. Однако стоимость добавления банковским секторам к использо-
ванию ресурсов является компонентом национального дохода или нацио-
нального продукта. 

 

Микроэкономический эффект управления земельными ресурсами 

 

Микроэкономика занимается анализом потребительских цен и основа-
на на информации об индивидуальных бизнесах и рынках. Микроэкономиче-
ский эффект управления земельными ресурсами состоит в том, что предпри-
ятия могут извлечь большую выгоду из хороших систем управления земель-
ными ресурсами, а безопасное землевладение обеспечивает стабильную базу 
для индивидуальных инвестиций в жилье, сельскохозяйственных предприя-
тий и малых предприятий. 

Доступ к микрокредитам создает возможность для роста дохода и по-
вышения уровня жизни. Получаемые проценты создают существенный доход 
для банков. Тот факт, что коммерческая компания финансирует свои фонды с 
помощью долгосрочных кредитов, и есть микроэкономика. 
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Система управления земельными ресурсами и ее характеристика 

 

Управление земельными ресурсами – это совокупность функций системы 
управления, направленная на рациональное использование земельных ресурсов. 

Основной целью управления земельными ресурсами в федеральном окру-
ге является создание и функционирование системы земельные отношения и зе-
мельные предприятия, позволяющей при обеспечении достаточно высокого 
уровня экологического и социального условий жизни, развитии эффективной 
предпринимательской, общественной и другой деятельности, формировании 
условий сохранения и восстановления свойств земли, получение максимума по-
ступления финансовых средств в федеральный и региональные бюджеты. 

Основные характеристики системы управления: 

– резкий переход от административно-плановой к рыночно-

предпринимательской модели; 

–  функций и субъектов государственного и негосударственного управ-
ления; 

–  развитие процессов демократизации общественных отношений; 

– интеграция России в мировой экономический и информационно-

технологический процессы. 

 

 
 

Рисунок 4 – Система влияния внешних факторов на муниципальное образование 
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Любое муниципальное образование, являясь сложной системой, под-
вержено влияниям внешних факторов (рисунок 4). Можно сделать вывод, что 
успешное развитие территории муниципального образования во многом 
определяется деятельностью федеральных законодательных и исполнитель-
ных органов, а также субъекта Федерации. 

Важную роль будет играть согласованность действий муниципальных 
органов управления и органов государственной власти в выработке взаимо-
увязанной с субъектом РФ программы развития в сфере пересечения общих 
интересов. 

 

Объект, субъект, предмет, цель и задачи управления земельными ресурсами 

 

Объект – весь земельный фонд РФ, ее субъектов, административного 
района, города и других муниципальных образований; землеустройство отдель-
ных субъектов земельных отношений, отличающиеся по характеру использова-
ния, правовому статусу, а также землеустройство общего пользования.  

Субъект – субъекты, осуществляющие государственное местное или 
внутрихозяйственное управление, начиная от государства как субъекта зо и 
завершая конкретным юридическим лицом или гражданином. 

Предмет управления – это процессы организации и использования земли, 
которые в пределах определенной территории обеспечивают все многообразие 
потребностей ее жителей, что приводит к различным способам использования: 

1) осуществление территориальной организации использования земли в 
границах землеустройства отдельных участков или массивов (землеустрой-
ство, планировка, зонирование); 

2) инженерное обеспечение процесса использования земель (инженер-
ных коммуникаций); 

3) установление правового статуса земель (собственность, пользование, 
аренда, ограничение); 

4) установление направлений и видов использования земли (разрешѐн-
ное использование); 

5) анализ природного и экономического состояния земель и др. 
Создание системы государственного управления земельными ресурса-

ми – основная задача, решение которой позволит создать механизм регули-
рования земельными отношениями государственного управления; может 
быть подразделено на общее и ведомственное (отраслевое). 

Общее осуществляется государственными органами: 

– общей и специальной компетенциями;  
– имеет территориальный характер; 
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– распространяется на все земельные ресурсы независимо от категории 
и субъектов права. 

Ведомственное осуществляется министерствами, комитетами, федеральны-
ми службами; строится по принципу подведомственных предприятий, организа-
ций, которым предоставлены земли; не зависит от территориального размещения. 

Основными такими функциями в обществе являются: 
– безопасность землевладения; 
– земельный рынок; 
– планирование землепользования; 
– земельное налогообложение; 

– управление природными ресурсами; 
– земельная реформа. 
Улучшение функционирования земельного рынка создаѐт доход для 

агентов по недвижимости, нотариусов (или адвокатов и юристов), занимаю-
щихся операциями с недвижимостью финансовых советников по вопросам 
финансирования жилья, страховых компаний и организаций, занимающихся 
земельными вопросами, а также предполагает получение процентов ипотеч-
ными банками. 

Функция планирования земельного перераспределения имеет широкий 
смысл. Одним из еѐ основных направлений является доход для коммерческих 
бюро по планированию и развитию. Например, ландшафтно-архитектурные 
проектировщики и застройщики. 

Земельное налогообложение обеспечивает доход коммерческим оцен-
щикам и налоговые прибыли для правительства. 

 

Основные аспекты управления земельными ресурсами 

 

Управление земельными ресурсами как сложно организационная си-
стема состоит из следующих аспектов: 

1. Политический (обеспечивает выполнение социальных, политиче-
ских, экономических и экологических задач государством по рациональному 

использованию природных ресурсов и защите территории целостности стра-
ны). 

2. Административно-управленческий – связан с формированием систем 
государственных и муниципальных органов управления земельными ресур-
сами, разграничением их компетенции, организации выполнения ими взаи-
мосогласованных функций. 

3. Правовой – обеспечивает рациональное использование и охрану зе-
мель на основании правовых норм, закреплѐнных в законодательных актах. 
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4. Научный – связан с разработкой научно обоснованных рекомендаций 
по управлению земельными ресурсами с учѐтом достижений научно-

технического прогресса. 
5. Экономический – определяет условия эффективного использования земель. 
6. Внедренческий – связан с разработкой и осуществлением экономи-

ческих, социальных и иных рычагов, стимулов и мероприятий по рациональ-
ному использованию и охране земель. 

Одновременно земля как природный механизм развивается по своим 
законам, что также оказывает определенное влияние на формы и методы 
управления. Поэтому при выполнении функций управления необходимо учи-
тывать основные свойства земли (пространство с его рельефом, образующим 
определѐнную форму поверхности земли, почву с еѐ плодородием, есте-
ственной растительностью, гидрографические и гидрогеологические свой-
ства земли, грунты, техногенные факторы). 

Управление земельными ресурсами имеет комплексный характер, так 

как затрагивает интересы многих субъектов земельных отношений и осу-
ществляется законодательно и исполнительными органами власти. Содержа-
ние деятельности исполнительно-распорядительных органов по управлению 

земельными ресурсами заключается в прогнозировании и планировании ис-
пользования земельных ресурсов, распределении и перераспределении зе-
мель, оперативно-распорядительной и контрольной надзорной деятельности 

за использованием и охраной земель. 
Система управления муниципальными землями, будучи важнейшей со-

ставной частью системы управления муниципальной недвижимостью, преду-
сматривает достижение нескольких целей:  

– эффективное использование муниципальных земель;  
– структуры доходов местного бюджета за счет доходов от земельной 

собственности;  
– создание цивилизованного рынка недвижимости на территории му-

ниципального образования;  
– обеспечение гарантий имущественных прав на объекты недвижимо-

сти;  
– увеличение доходной части муниципального бюджета за счет увели-

чения собираемости земельных платежей;  
– экономия бюджетных средств;  
– снижение затрат времени на управленческие решения. 

Условия и характеристики системы управления муниципальными землями: 
1) наличие региональной и муниципальной нормативной базы по 

управлению земельными ресурсами; 
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2) наличие местной информационной базы (базы данных, методики 
расчета эффективности, региональные нормативы и пр.); 

3) обеспечение положительной динамики уровня доходов от использо-
вания земли и иного недвижимого имущества; 

4) обеспечение положительного соотношения доходов от использова-
ния земельных ресурсов и расходов на содержание социально ориентирован-
ной системы УЗР; 

5) создание положительной динамики технико-эксплуатационных ха-
рактеристик объектов земельно-имущественного комплекса; 

6) повышение уровня спроса на объекты земельно-имущественного 
комплекса; 

7) формирование уровня рыночных цен на объекты земельно-

имущественного комплекса; 
8) контроль за динамикой стоимости и спроса на продукцию и услуги, 

производимые государственными и муниципальными унитарными предприя-
тиями, в области управления земельными ресурсами; 

9) соответствие использования недвижимого имущества различным 
нормативам; 

10) развитие институтов профессиональной деятельности в области зе-
мельно-имущественного комплекса (независимая оценка, риэлторская дея-
тельность и т.д.); 

11) динамика котировок субфедеральных и муниципальных ценных 
бумаг; 

12) динамика объемов инвестиций и т.п. 
 

 

1.6 Основные положения Федерального закона № 221 как регулятора 
взаимодействий органов власти и кадастровых служб 

 

Предмет регулирования настоящего Федерального закона 
 

1. Настоящий Федеральный закон регулирует отношения, возникаю-
щие в связи с ведением государственного кадастра недвижимости, осуществ-
лением государственного кадастрового учета недвижимого имущества и ка-
дастровой деятельности (далее – кадастровые отношения). 

2. Государственный кадастр недвижимости является систематизиро-
ванным сводом сведений об учтенном в соответствии с настоящим Феде-
ральным законом недвижимом имуществе, а также сведений о прохождении 
Государственной границы Российской Федерации, о границах между субъек-
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тами Российской Федерации, границах муниципальных образований, грани-
цах населенных пунктов, о территориальных зонах и зонах с особыми усло-
виями использования территорий, иных предусмотренных настоящим Феде-
ральным законом сведений. Государственный кадастр недвижимости являет-
ся федеральным государственным информационным ресурсом. 

3. Государственным кадастровым учетом недвижимого имущества при-
знаются действия уполномоченного органа по внесению в государственный 
кадастр недвижимости сведений о недвижимом имуществе, которые под-
тверждают существование такого недвижимого имущества с характеристи-
ками, позволяющими определить такое недвижимое имущество в качестве 
индивидуально-определенной вещи, или подтверждают прекращение суще-
ствования такого недвижимого имущества, а также иных предусмотренных 
настоящим Федеральным законом сведений о недвижимом имуществе. 

4. Кадастровой деятельностью является выполнение управомоченным 
лицом в отношении недвижимого имущества в соответствии с требованиями, 
установленными настоящим Федеральным законом, работ, в результате кото-
рых обеспечивается подготовка документов, содержащих необходимые для осу-
ществления кадастрового учета сведения о таком недвижимом имуществе. 

5. В соответствии с настоящим Федеральным законом осуществляется 
кадастровый учет земельных участков, зданий, сооружений, помещений, 
объектов незавершенного строительства.  

6. Положения настоящего Федерального закона не применяются в от-
ношении участков недр, воздушных и морских судов, судов внутреннего 
плавания и космических объектов, предприятий как имущественных ком-
плексов. 

7. Положения настоящего Федерального закона применяются в отно-
шении подземных сооружений, если иное не предусмотрено Федеральным 
законом. 

 

Правовая основа регулирования кадастровых отношений 
 

Правовую основу регулирования кадастровых отношений составляют 
Конституция Российской Федерации, Гражданский кодекс Российской Феде-
рации, Земельный кодекс Российской Федерации, Лесной кодекс Российской 
Федерации, Водный кодекс Российской Федерации, Градостроительный ко-
декс Российской Федерации, Жилищный кодекс Российской Федерации, 
настоящий Федеральный закон, другие федеральные законы и издаваемые в 
соответствии с ними иные нормативные правовые акты Российской Федера-
ции. 
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Орган, осуществляющий кадастровый учет и ведение 

государственного кадастра недвижимости 
 

1. Кадастровый учет и ведение государственного кадастра недвижимо-
сти осуществляются федеральным органом исполнительной власти, уполно-
моченным в порядке, установленном Конституцией Российской Федерации и 
Федеральным конституционным законом от 17 декабря 1997 года N 2-ФКЗ 
«О Правительстве Российской Федерации», в области государственной реги-
страции прав на недвижимое имущество и сделок с ним, кадастрового учета 
и ведения государственного кадастра недвижимости. 

2. Предусмотренные настоящим Федеральным законом полномочия ор-
гана кадастрового учета, за исключением полномочий, предусмотренных 
статьей 30 настоящего Федерального закона, на основании решений данного 
органа вправе осуществлять подведомственные ему государственные бюд-
жетные учреждения. В целях применения установленных настоящим Феде-
ральным законом правил наделенные в соответствии с такими решениями соот-
ветствующими полномочиями указанные государственные бюджетные учре-
ждения считаются органами кадастрового учета. При этом соответствующие 
положения настоящего Федерального закона применяются к указанным госу-
дарственным бюджетным учреждениям постольку, поскольку иное не вытекает 
из существа соответствующих правоотношений. На государственные бюджет-
ные учреждения, наделенные в соответствии с настоящей статьей полномочия-
ми органа кадастрового учета, распространяются предусмотренные Федераль-
ным законом от 27 июля 2010 года N 210-ФЗ «Об организации предоставления 
государственных и муниципальных услуг» требования к организации и порядку 
взаимодействия с заявителями при предоставлении государственных услуг и 
положения об ответственности за нарушение данных требований. 

3. Прием заявлений о кадастровом учете, запросов о предоставлении 
сведений, внесенных в государственный кадастр недвижимости, при личном 
обращении заявителей с такими запросами и выдачу заявителям соответ-
ствующих документов могут осуществлять многофункциональные центры 
предоставления государственных и муниципальных услуг  

4. Порядок передачи многофункциональным центром принятых им за-
явлений о кадастровом учете и запросов о предоставлении сведений, внесен-
ных в государственный кадастр недвижимости, в орган кадастрового учета и 
порядок передачи органом кадастрового учета подготовленных им докумен-
тов в многофункциональный центр для выдачи заявителям определяются за-
ключенным ими в установленном Правительством Российской Федерации 
порядке соглашением о взаимодействии. При этом сроки передачи мно-
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гофункциональным центром принятых им заявлений о кадастровом учете и 
запросов о предоставлении сведений, внесенных в государственный кадастр 
недвижимости, в орган, осуществляющий государственную регистрацию 
прав, и сроки передачи органом, осуществляющим государственную реги-
страцию прав, подготовленных им документов в многофункциональный 
центр не должны превышать два рабочих дня. 

 

Информационное взаимодействие при ведении государственного 

кадастра недвижимости 
 

1. Органы государственной власти и органы местного самоуправления 
в порядке, установленном в соответствии с настоящей статьей, обязаны 
направлять документы для внесения сведений в государственный кадастр не-
движимости в случаях принятия ими решений: 

1) об установлении или изменении прохождения Государственной гра-
ницы Российской Федерации; 

2) об установлении или изменении границы между субъектами Россий-
ской Федерации, границ муниципального образования; 

3) об установлении или изменении границ населенного пункта; 
4) об установлении или изменении границ зоны с особыми условиями 

использования территорий; 
5) об утверждении правил землепользования и застройки; 
6) об изменении вида разрешенного использования земельного участка; 
7) об утверждении результатов государственной кадастровой оценки 

объектов недвижимости; 
8) о присвоении адресов объектам недвижимости или об изменении та-

ких адресов; 
9) о выдаче разрешения на ввод объекта капитального строительства в 

эксплуатацию; 
10) о переводе жилого помещения в нежилое помещение, нежилого 

помещения в жилое помещение. 
2. Органы охраны объектов культурного наследия в срок не более чем 

пять рабочих дней со дня принятия соответствующих решений обязаны 
направлять в орган кадастрового учета документы, необходимые для внесе-
ния в государственный кадастр недвижимости сведений: 

1) о включении объекта недвижимости в единый государственный ре-
естр объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) наро-
дов Российской Федерации; 

2) об отнесении объекта недвижимости к выявленным объектам куль-
турного наследия, подлежащим государственной охране до принятия реше-
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ния о включении его в единый государственный реестр объектов культурно-
го наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федера-
ции или об отказе включить его в данный реестр; 

3) об исключении объекта культурного наследия из единого государствен-
ного реестра объектов культурного наследия народов Российской Федерации; 

4) об отказе включить выявленный объект культурного наследия в еди-
ный государственный реестр объектов культурного наследия народов Рос-
сийской Федерации. 

3. Орган, осуществляющий ведение государственного лесного реестра, 
или орган, осуществляющий ведение государственного водного реестра, в 
срок не более чем пять рабочих дней со дня внесения в такие реестры сведе-
ний соответственно о лесах, водных объектах направляет в орган кадастрово-
го учета документы, необходимые для внесения соответствующих сведений в 
государственный кадастр недвижимости. 

4. Перечень и содержание документов, направляемых органами госу-
дарственной власти и органами местного самоуправления в орган кадастро-
вого учета в случаях, установленных частями 1–3 настоящей статьи, порядок 
их направления, в том числе с использованием единой системы межведом-
ственного электронного взаимодействия и подключаемых к ней региональ-
ных систем межведомственного электронного взаимодействия, требования к 
формату таких документов в электронной форме устанавливаются Прави-
тельством Российской Федерации.  

5. Обязательным приложением к документам, направляемым в орган 
кадастрового учета, в соответствии с пунктами 2–5 части 1 настоящей статьи 
является карта (план) объекта землеустройства, подготовленная в соответ-
ствии с требованиями, установленными Федеральным законом от 18 июня 
2001 года N 78-ФЗ  «О землеустройстве». 

6. Органы государственной власти и органы местного самоуправления 
направляют в орган кадастрового учета документы в соответствии с настоя-
щей статьей в течение пяти рабочих дней с даты вступления в силу решений, 
указанных в части 1 настоящей статьи, а в случае, если в соответствии с ча-
стью 5 настоящей статьи требуется карта (план) объекта землеустройства, в 
течение шести месяцев с даты принятия указанных в части 1 настоящей ста-
тьи решений. При этом карта (план) объекта землеустройства направляется в 

форме электронного документа, заверенного усиленной квалифицированной 
электронной подписью подготовившего ее лица. 

7. В случае, если указанные в частях 1 и 2 настоящей статьи сведения 
не внесены в государственный кадастр недвижимости в сроки, установлен-
ные настоящей статьей, заинтересованное лицо вправе обратиться в орган 
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кадастрового учета с заявлением о внесении соответствующих сведений в 
государственный кадастр недвижимости. Орган кадастрового учета самосто-
ятельно запрашивает содержащие указанные сведения документы в органах 
государственной власти и органах местного самоуправления. 

 

Вопросы для контроля 

1. Понятие и формы муниципального имущества.  

2. Понятие, объекты и субъекты управления муниципальным имуще-
ством. 

3. Классификация муниципального имущества по направлениям ис-
пользования. 

4. Функции управления муниципальным имуществом. 

5. Показатели комплексности хозяйства города. 
6. Экономическая база города, из каких частей состоит. 
7. Градообразующие отрасли. 

8. Градообслуживающие отрасли. 

9. Объект, субъект, предмет, цель и задачи управления городскими 
землями. 

10. Функции управления муниципальными землями. 
11. Аспекты управления муниципальными землями. 
12. Макро- и микроэкономический эффекты управления землями 

муниципалитета. 

13. Что составляет правовую основу регулирования кадастровых отно-
шений? 

14. Какой орган осуществляет кадастровый учет и ведение государ-
ственного кадастра недвижимости в муниципальных образованиях? 

15. Взаимодействие органов местного самоуправления и кадастровых 
служб при ведении государственного кадастра недвижимости. 
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2 ФОРМЫ СОБСТВЕННОСТИ ЗЕМЕЛЬ 

 

Право собственности является центральным институтом большинства 

отраслей российского права. В связи с развитием рыночных отношений, во-
влечением земли в гражданский оборот, формированием права частной соб-
ственности на землю выросло значение этого института в земельном праве. 
Изменения в земельно-правовом строе России вызвало появление множества 
вопросов и проблем, которые еще не имеют однозначного решения в земель-
но-правовой науке. 

Собственность – это определенный вид общественных отношений, вы-
ражающийся в том, что одни лица свободно господствуют над тем или иным 
объектом, и вмешательство в это господство иных лиц не допускается. 

Так, купив земельный участок в собственность, гражданин вправе са-
мостоятельно хозяйствовать на нем. Если же этот участок займет кто-либо 
без его согласия, то собственник имеет право на защиту от произвола и на 
истребование возмещения причиненных убытков и ущерба. 

В соответствии с п. 2 ст. 9 Конституции РФ и Гражданским кодексом 
(ст. ст. 209–217) в России устанавливаются частная собственность на землю 
граждан и юридических лиц, государственная, муниципальная и иные формы 
собственности. 

Рассмотрим отдельно формы собственности на землю. 
1. Право частной собственности граждан на землю является одним из 

условий их экономической свободы. В соответствии с земельным законода-
тельством РФ граждане вправе иметь земельные участки в частной собствен-
ности для ведения крестьянского (фермерского), личного подсобного хозяй-
ства, садоводства, дачного, жилищного и гаражного строительства. 

Земля гражданам в частную собственность может быть предоставлена 
как бесплатно, так и за плату. 

Начало формирования земельного строя в России было положено Зако-
ном РСФСР от 23 ноября 1991 г. «О земельной реформе», Законом РСФСР от 
24 декабря 1990 г. «О собственности в РСФСР» и другими нормативными ак-
тами. Земельный кодекс РСФСР от 25 апреля 1991 г. ввел ряд статей, посвя-
щенных праву собственности на землю. 

Бесплатная передача земель сельскохозяйственных предприятий в 
частную собственность граждан установлена постановлением Правительства 
РФ от 29 декабря 1991 г. «О порядке реорганизации колхозов и совхозов», 

Законом РФ от 23 декабря 1992 г. «О праве граждан Российской Федерации 
на получение в частную собственность и на продажу земельных участков для 
ведения личного подсобного и дачного хозяйства, садоводства и индивиду-
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ального жилищного строительства» было разрешено гражданам продавать 
земельные участки другим гражданам независимо от срока их приобретения 
в частную собственность. 

Указом Президента РФ от 23 апреля 1993 г. № 480 «О дополнительных 
мерах по наделению граждан земельными участками» предписывалось орга-
нам исполнительной власти на местах обеспечить перераспределение ранее 
предоставленных участков. 

Новая Конституция РФ закрепила право частной собственности граж-
дан на землю, отменила все имеющиеся в прежней Конституции ограничения 
по распоряжению находящимися в собственности земельными участками, 
создала условия для кардинального реформирования земельных отношений в 
России (ст. ст. 8, 9, 35, 36, 72 Конституции РФ, раздел II ч. 1 ГК РФ и другие 
законодательные акты).    

2. Право частной собственности на землю юридических лиц. Соб-
ственность юридических лиц на земельные участки, наряду с собственностью 
граждан, относится к частной форме собственности. Наличие у юридическо-
го лица обособленного имущества является одним из непременных его при-
знаков. Допустимо иметь имущество не только на праве собственности, но и 
на праве хозяйственного или оперативного управления (ст. 48 ГК РФ). 

Круг юридических лиц, названных в ст. 213 ГК РФ субъектами права 
собственности, довольно широк: хозяйственные общества и товарищества, 
производственные и потребительские кооперативы, общественные и религи-
озные организации (объединения), ассоциации, союзы и др. 

Существуют общие закономерности, свойственные праву собственно-
сти юридического лица безотносительно к его конкретному виду: 

– именно юридическое лицо является единым и единственным соб-
ственником принадлежащего ему имущества; 

– в собственности юридического лица находится имущество, передан-
ное ему в качестве взноса его учредителями (участниками, членами), а также 
имущество, произведенное по иным основаниям в процессе деятельности  
(п. 3 ст. 213, п. 1 ст. 66 ГК РФ); 

– юридическое лицо, подобно другим собственникам, вправе совер-
шать в отношении своего имущества любые действия, лишь бы они не про-
тиворечили закону, иным правовым актам и не нарушали права и охраняе-
мые законом интересы других лиц; 

– в определении правового режима имущества, принадлежащего юри-
дическому лицу на праве собственности, в установлении полномочий соб-
ственника по владению, пользованию и распоряжению им велика роль учре-
дительных документов. 
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3. Право общей собственности на земельный участок. Общая соб-
ственность на землю является одним из видов частной собственности. Для 
общей собственности характерна множественность субъектов права соб-
ственности, которые именуются участниками общей собственности. Общая 
собственность возникает прежде всего на имущество, которое не может быть 

разделено без изменения ее назначения. Недопустимость раздела вещи может 
быть установлена непосредственно законом. 

Делимое имущество поступает в общую собственность. Общая соб-
ственность на имущество является долевой за исключением случаев, когда 
законом предусмотрено образование совместной собственности на это иму-
щество. Так, собственность членов крестьянского (фермерского) хозяйства 
на землю и средства производства является совместной. Члены крестьянско-
го хозяйства своим соглашением могут перейти на режим общей долевой 
собственности лишь тогда, когда это допустимо законом (п. 5 ст. 244 ГК РФ). 

В общую совместную собственность могут быть переданы земли кол-
хозов, других кооперативных сельскохозяйственных предприятий, акционер-
ных и иных хозяйственных обществ и товариществ, в том числе созданных 
на базе государственных обществ и товариществ, сельскохозяйственных 
предприятий, а также земли общего пользования садоводческих товари-
ществ, животноводческих, жилищных, дачных и гаражных кооперативов. 

Так, земельный участок может находиться в общем владении с опреде-
лением доли каждого из владельцев (долевое владение) или без определения 
долей (совместное владение). 

Раздел земельного участка, находящегося в общей совместной соб-
ственности, и выдел из него земельной доли может быть осуществлен при 
условии предварительного определения земельной доли каждого участника. 

4. Право государственной собственности на землю – это право соб-
ственности Российской Федерации и еѐ субъектов на землю. К государствен-
ной собственности относятся земли, не находящиеся в частной собственно-
сти граждан и юридических лиц, в муниципальной собственности (ст. 214 ГК 
РФ). От имени РФ и ее субъектов права собственника осуществляют органы 
государственной власти в рамках их компетенции (ч. 1 ст. 125 ГК РФ). 
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Рисунок 5 – Основные формы собственности на землю 

 

Определены следующие уровни государственной собственности на землю. 
Федеральная собственность (федеральные земли) 
В состав федеральных земель входят: 
– земельные участки для обеспечения нужд обороны и безопасности 

страны, охраны государственных границ; 
– земельные участки, занятые федеральными энергетическими и кос-

мическими системами, объектами ядерной энергетики, оборонной промыш-
ленности, связи, метеорологической службы, добывающей промышленности, 
топливно-энергетического комплекса, водного и лесного фонда, железнодо-
рожного, воздушного, речного, морского, трубопроводного транспорта феде-
рального значения, федеральных автомобильных дорог, объектами феде-
ральных органов власти, земли закрытых административно-территориальных 
образований, земли запаса федерального значения; 

– земельные участки федеральных государственных природных запо-
ведников, национальных природных парков, государственных природных за-
казников, памятников природы, объектов историко-культурного наследия 
общероссийского и всемирного значения, курортных и лечебно-



48 

оздоровительных зон, других особо охраняемых природных территорий фе-
дерального значения, включая прибрежные зоны морей и океанов; 

– земельные участки Российской академии наук, отраслевых академий 
наук федерального значения, научно-исследовательских учреждений, выс-
ших образовательных учреждений федерального значения, федеральных 
опытно-производственных хозяйств, государственных конных заводов, пле-
менных, элитно-семеноводческих хозяйств, государственных мелиоративных 
систем, конкретный перечень которых утверждает правительство РФ; 

– иные земельные участки, предусмотренные федеральными законами 
и договорами о разграничении предметов ведения и полномочий между фе-
деральными органами РФ и органами государственной власти субъектов Рос-
сийской Федерации. 

Собственность субъектов РФ 

К ней относятся земли в пределах их административно-

территориальных границ за исключением федеральных, муниципальных и 
частных земель. 

5. Право муниципальной собственности на землю. Муниципальная 
собственность на землю – это собственность городских и сельских поселе-
ний, других муниципальных образований. 

В муниципальной собственности находятся земли в пределах черты горо-
дов, поселков и сельских поселений, а также земельные участки за их чертой, 
переданные в ведение органов местного самоуправления. В муниципальную 
собственность могут приобретаться земли органами местного самоуправления у 
собственников земельных участков путем их выкупа либо на основе дарения, 
отказов от земельных участков и на иных законных основаниях. 

Основное целевое назначение земель, находящихся в муниципальной 
собственности – служить удовлетворению коммунальных потребностей мест-
ного населения. В силу этого муниципальная собственность на землю имеет бо-
лее узкое назначение по сравнению с государственной собственностью. 

Управление и распоряжение муниципальными землями осуществляется 
органами местного самоуправления на основании местных уставов, террито-
риального планирования и зонирования земель в соответствии с законода-
тельством РФ и ее субъектов. 

6. Общая собственность супругов на земельный участок. В соответ-
ствии с ЗК РФ земельный участок, безвозмездно предоставленный одному из 
супругов в собственность при приватизации приусадебных, садовых, личных 
подсобных хозяйств, гаражных участков или приобретенный им в результате 
сделок с землей либо по иным основаниям, предусмотренным законом, во 
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время брака, является совместной собственностью супругов, если договором 
между ними не установлено иное. 

7. Общая собственность крестьянского (фермерского) хозяйства на 
земельный участок. Крестьянскому (фермерскому) хозяйству, созданному на 
базе одной семьи и осуществляющему свою деятельность без образования 
юридического лица, земельные участки предоставляются на праве общей 
совместной собственности. 

8. Собственность жилищного товарищества (кондоминимума). Зе-
мельные участки, на которых расположены многоквартирные жилые дома, а 
также придомовые участки, обслуживающие эти строения, могут находиться 
в собственности или на правах аренды жилищного товарищества (кондоми-
ниума), передаваемых домовладельцам или товариществам собственников 
жилья. 

  

Вопросы для контроля 

1. Какие бывают формы собственности на землю (перечислить и опи-
сать)? 

2. Уровни государственной собственности на землю. 
3. Федеральная собственность (федеральные земли). 
4. Собственность субъектов РФ. 
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3 МУНИЦИПАЛЬНЫЕ ОРГАНЫ УПРАВЛЕНИЯ  

ЗЕМЕЛЬНОЙ СОБСТВЕННОСТЬЮ 

 

3.1 Муниципальные органы управления 

земельной собственностью и недвижимостью 

 

Органами местного самоуправления осуществляются управление и 
распоряжение земельными участками, находящимися в муниципальной соб-
ственности. 

Компетенция органов местного самоуправления в области земельных 
отношений определяется Конституцией РФ, земельным законодательством, 
законодательными актами по местному самоуправлению, законами и иными 
нормативными актами субъектов РФ. 

К компетенции органов местного самоуправления отнесены: 
– предоставление земельных участков гражданам и юридическим ли-

цам в собственность или пользование; 

– изъятие и предоставление земельных участков для муниципальных 
нужд; 

– использования земель и контроль за правильностью их использования 
в границах муниципальных образований; 

– организация работ по землеустройству, земельному кадастру, мони-
торингу земель; 

– взимание платы за землю; 

– охрана права собственности на землю и права землепользования. 

 

 

3.2 Полномочия органов местного самоуправления  
в области земельных отношений 

 

Полномочия органов местного самоуправления в области земельных 
отношений, установленные в статье 11 ЗК РФ, включают: 

 резервирование земель для муниципальных нужд, изъятие земли для 
муниципальных нужд, в т. ч. выкуп муниципальной земли; 

 установление с учетом требований законодательства Российской Фе-
дерации правил землепользования и застройки территорий городских и сель-
ских поселений, а также других муниципальных образований; 

 разработку и реализацию местных программ использования и охра-
ны земель, а также иные полномочия на решение вопросов местного значе-
ния в области использования и охраны земель. 
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Примерами оснований резервирования земель для муниципальных 
нужд являются размещение объектов инженерных сетей муниципального 
значения (электро-, газо-, тепло- и водоснабжение), строительство автомо-
бильных дорог общего пользования в границах населенных пунктов и между 
ними (а кроме того, мостов и иных транспортных инженерных сооружений), 
размещение объектов социальной инфраструктуры, строительство искус-
ственных водных объектов на землях, находящихся в муниципальной соб-
ственности, и т. д. 

Органы местного самоуправления осуществляют распоряжение и 
управление муниципальными землями – земельными участками, находящи-
мися в муниципальной собственности. Муниципальное управление исполь-
зованием земли – исключительная компетенция представительного органа 
муниципального образования. 

Так, например, органами местного самоуправления из одной категории 
в другую переводятся земли, находящиеся в муниципальной собственности 
(за исключением земель сельскохозяйственного назначения). 

На основании решений органов местного самоуправления осуществля-
ется образование земельных участков из участков, находящихся в муници-
пальной собственности (исключения – раздел земельных участков, предо-
ставленных садоводческим, огородническим или дачным некоммерческим 
объединениям граждан или образование земельных участков из участков, предо-
ставленных для комплексного освоения в целях жилищного строительства). 

Согласно статье 72 «Муниципальный и общественный земельный кон-
троль» ЗК РФ органами местного самоуправления в соответствии с законода-
тельством Российской Федерации и в порядке, установленном нормативными 
правовыми актами органов местного самоуправления, осуществляется муни-
ципальный контроль за использованием земель. 

В соответствии с уставом муниципального образования субъекты му-
ниципальной собственности на землю – городские, районные, поселковые и 
другие муниципальные образования в лице органов местного самоуправле-
ния наделяются собственной компетенцией в решении вопросов владения, 
пользования и распоряжения землями, находящимися в муниципальной соб-
ственности. 

Порядок и условия приватизации муниципального имущества (в т. ч. 
приватизация муниципальной земли) определяются нормативными правовы-
ми актами органов местного самоуправления в соответствии с федеральными 
законами. Доходы от использования и приватизации муниципального имуще-
ства поступают в местные бюджеты. Следует отметить, что Федеральный закон 
от 21.12.2001 № 178-ФЗ «О приватизации государственного и муниципального 
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имущества» не распространяется на отношения, возникающие при отчуждении 
земли, за исключением отчуждения земельных участков, на которых располо-
жены объекты недвижимости, в том числе имущественные комплексы.  

На сегодняшний день использование земли для строительства – один из 
самых выгодных и привлекательных способов инвестирования. Поэтому не-
удивительно, что муниципальная земля под строительство чрезвычайно вос-
требована, а торги муниципальной земли вызывают огромный интерес. 

Порядок предоставления земельных участков для строительства из земель, 
находящихся в муниципальной собственности, установлен в статье 30 ЗК РФ. 

Органы местного самоуправления вправе устанавливать перечень слу-
чаев, когда предоставление находящихся в муниципальной собственности 
земельных участков, а также земельных участков, государственная собствен-
ность на которые не разграничена и которыми в соответствии с земельным 
законодательством они имеют право распоряжаться, осуществляется исклю-
чительно через торги. 

В статьях 30.1. и 30.2. ЗК РФ говорится об особенностях предоставле-
ния земельных участков для жилищного строительства и их комплексного 
освоения в целях жилищного строительства из земель, находящихся в муни-
ципальной (и государственной) собственности. В статье 36 ЗК РФ – о приоб-
ретении прав на земельные участки, которые находятся в муниципальной 
собственности и на которых расположены здания, строения, сооружения. 

Правом муниципальной собственности на землю обладают органы 
местного самоуправления. Несмотря на то, что данная форма собственности 
была провозглашена еще в 1992 г. Законом «О местном самоуправлении», 
долгое время в отношении муниципальной собственности был известен 
только ее субъект – орган местного самоуправления. 

Поскольку правом муниципальной собственности обладают негосудар-
ственные органы власти, необходимо было детально урегулировать, какие 
земли и в каком порядке могут быть переданы органам местного самоуправ-
ления. Однако это было выполнено только в 2001 г. в Федеральном законе 
«О разграничении государственной собственности на землю». 

В муниципальную собственность городов, районов (кроме районов в 
городах), сельских поселений, а также других муниципальных образований 
для обеспечения их развития передаются земли, находящиеся в государ-
ственной собственности. В муниципальную собственность могут включаться 
земли, приобретаемые по решению местной администрации у других соб-
ственников земельных участков путем их выкупа в установленном порядке. 
Управление и распоряжение муниципальными землями осуществляются ор-
ганами местного самоуправления. 
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Муниципальная собственность включает в себя земельные участки: 
 которые признаны таковыми федеральными законами и принятыми в 

соответствии с ними законами субъекта Российской Федерации; 
 право муниципальной собственности на которые возникло при раз-

граничении государственной собственности на землю; 
 которые приобретены по основаниям, установленным гражданским 

законодательством (ст. 19 ЗК РФ). 
Помимо муниципальной собственности, крупные муниципальные об-

разования – районы и округа – с 1 июля 2006 г. в соответствии с Федераль-
ным законом от 17 апреля 2006 г. № 53-ФЗ «О внесении изменений в Земель-
ный кодекс РФ», ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса РФ», ФЗ  
«О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с 
ним и признании утратившими силу отдельных положений законодательных 
актов Российской Федерации» приобрели право распоряжаться неразграни-
ченными государственными землями. Это право предоставлено муниципаль-
ным районам и округам, за исключением столиц субъектов и административ-
ных центров, порядок предоставления земельных участков в которых уста-
навливается законодательством субъектов Российской Федерации. 

 

 

3.3 Муниципальные органы управления и их задачи 

 

Муниципальные образования – это территории, в границах которых 
осуществляется местное самоуправление. Границы территорий администра-
тивно-территориальных и муниципальных образований могут не совпадать. 

В соответствии с законодательством под муниципальным образовани-
ем понимают населенную территорию, в пределах которой осуществляется 
местное самоуправление, имеются муниципальная собственность, местный 
бюджет и выборные органы местного самоуправления. Такими территориями 
являются: 

– городское или сельское поселение (город, поселок, село, деревня, 
 станица); 
– часть поселения (район в городе); 
– несколько поселений, объединенных общей территорией (сельсовет, 
   сельский округ, район). 

Территории муниципальных образований устанавливают с учетом ис-
торических и иных местных традиций (в соответствующих законах респуб-
лик в составе РФ используют национальные названия муниципальных обра-
зований: кожууны, улусы, арбаны и другие поселения, не меняющие принци-
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па территориального или поселенческого объединения), а также с учетом 
способов хозяйствования (кочевое, хуторское хозяйство), географических 
особенностей и сложившейся коммунальной и социальной инфраструктуры. 

Конституция Российской Федерации определяет задачи органов мест-
ного самоуправления, связанных с местом проживания: 

– совместное использование ресурсов для производственной и иной хо-
зяйственной деятельности; 

– совместное пользование социальной инфраструктурой; 
– регулирование общественной жизни муниципального образования 

(общественный порядок, национальные отношения и др.). 
Основные параметры, характеризующие территорию муниципального 

образования, – это ее географические, экономические и социальные факторы. 
Из географических факторов, влияющих на управление земельными 

ресурсами муниципальных образований, наиболее значимые – размер терри-
тории и природные условия. При формировании территории муниципальных 
образований важно учитывать территориальную близость поселений, воз-
можность совместного использования населением природных ресурсов дан-
ного территориального образования. 

Экономический фактор, характеризующий муниципальную террито-
рию, – это совместная хозяйственная деятельность, что может выражаться 
как в совместном использовании природных ресурсов, так и в однотипности 
производства, ведущегося на данной территории, либо в его взаимодополня-
емости в рамках единого производственного цикла. Кроме того, экономиче-
ским фактором, характеризующим муниципальное образование, является 
наличие инфраструктурного единства территории, чрезвычайно важного при 
определении характеристик территории муниципального образования. 

Социальный фактор, определяющий характеристику места, – это осо-
бенность расселения населения на данной территории и его социальные ха-
рактеристики. 

Эти факторы влияют на классификацию форм муниципальных образо-
ваний. Все муниципальные образования можно разделить на три большие 
группы: 

– первая – поселенческие муниципальные образования (города, посел-
ки, сельские поселения). Как правило, к этой группе относятся те муници-
пальные образования, в которых имеется собственная инфраструктура, обес-
печивающая завершенность производственных циклов; 

– вторая – территориально-поселенческие муниципальные образования 
(сельские районы, сельские округа и др.). Такие муниципальные образования 
состоят из нескольких поселений, объединенных общим хозяйственным цик-
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лом, общей инфраструктурой производственной деятельности и муници-
пального хозяйства; 

– третья – территориальные муниципальные образования. Этот вид му-
ниципальных образований характерен для районов Крайнего Севера, где ко-
чевой образ жизни как основной вид хозяйственной деятельности не позво-
ляет создавать поселения. Эта схема также применима для муниципальных 
образований в сельской местности с хуторским способом ведения хозяйства. 

В системе управления муниципальной недвижимостью наиболее важ-
ны разграничение земель по формам собственности, выбор наиболее эффек-
тивного направления использования земельных участков и организация про-
цесса передачи прав на землю. 

Объектом управления земельными ресурсами в муниципальных обра-
зованиях выступают земля в установленных границах фиксированной пло-
щади и месторасположения, земельные участки, территориальные зоны, зе-
мельные доли (паи) и права на них. Земля на территории муниципального 
образования может находиться в государственной, муниципальной, частной 
и иных формах собственности. К государственным землям отнесены феде-
ральные земли и земли субъектов Федерации, к муниципальным – земельные 
участки, принадлежащие на праве собственности муниципальным образова-
ниям. Земли в пределах границ муниципального образования, не отнесенные 
к государственной, частной и иной собственности, а также земли, приобре-
тенные органами местного самоуправления за пределами черты муниципаль-
ного образования, также являются землями собственности муниципального 
образования. 

При формировании структуры исполнительного органа местного само-
управления необходимо учитывать следующие принципы: 

1) принцип целевой ориентации муниципального образования; цели и 
задачи деятельности муниципального образования определяют при его фор-
мировании путем разграничения компетенций; 

2) принцип горизонтального разделения функций (разграничение 
функций между органами и должностными лицами одного уровня); 

3) принцип вертикального разделения функций (хозяйствующие субъ-
екты федерального и регионального подчинения любых форм собственности; 
общественные организации, объединения граждан, иные формы самооргани-
зации, имеющие органы управления в регионах или Федерации; территори-
альные отделы областных администраций); 

4) принцип комплексности. Этот принцип важен для построения це-
лостной структуры управления. 
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Земельными участками, находящимися в муниципальной собственно-
сти, распоряжаются органы местного самоуправления. Система управления 
муниципальными землями практически во всех муниципальных образовани-
ях отделена от системы управления зданиями и сооружениями. Исключение 
составляют небольшие по территории и численности поселки и города, как 
правило, областного подчинения, где функции управления недвижимостью 
сосредоточены в одном структурном подразделении местной администрации. 

Система управления муниципальными землями, будучи важнейшей со-
ставной частью системы управления муниципальной недвижимостью, преду-
сматривает эффективное использование муниципальных земель, оптимиза-
цию структуры доходов местного бюджета за счет доходов от земельной соб-
ственности, создание цивилизованного рынка недвижимости на территории 
муниципального образования, обеспечение гарантий имущественных прав на 
объекты недвижимости, увеличение доходной части муниципального бюд-
жета за счет увеличения собираемости земельных платежей, экономию бюд-
жетных средств, снижение затрат времени на управленческие решения. 

Для достижения указанных целей, в том числе при разработке и реали-
зации программ социально-экономического и градостроительного развития 
территории, муниципальные образования определяют наиболее эффективное 
направление и форму использования земельных участков, в частности про-
дажу земли под приватизированными предприятиями, приватизацию объек-
тов незавершенного строительства, передачу земельных участков в аренду и 
другие мероприятия. 

При этом необходимо учитывать следующие условия и характеристики 
системы управления муниципальными землями: 

– наличие региональной и муниципальной нормативной базы по управ-
лению земельными ресурсами; 

– наличие местной информационной базы (базы данных, методики рас-
чета эффективности, региональные нормативы и пр.); 

– обеспечение положительной динамики уровня доходов от использо-
вания земли и иного недвижимого имущества; 

– обеспечение положительного соотношения доходов от использования 
земельных ресурсов и расходов на содержание социально ориентированной 
системы УЗР; 

– создание положительной динамики технико-эксплуатационных ха-
рактеристик объектов земельно-имущественного комплекса; 

– повышение спроса на объекты земельно-имущественного комплекса; 
– формирование рыночных цен на объекты земельно-имущественного 

комплекса; 
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– контроль за динамикой стоимости и спроса на продукцию и услуги, 
производимые государственными и муниципальными унитарными предприя-
тиями, в области управления земельными ресурсами; 

– соответствие использования недвижимого имущества различным 

нормативам; 
– развитие институтов профессиональной деятельности в области зе-

мельно-имущественного комплекса (независимая оценка, риэлтерская дея-
тельность и т. д.); 

– динамика котировок субфедеральных и муниципальных ценных бу-
маг; 

– динамика объемов инвестиций. 
Предметом управления является формирование процессов использова-

ния земельных ресурсов в границах муниципального образования. 
Субъектами местного управления являются органы местного само-

управления, а субъектами внутрихозяйственного управления земельными 

участками – собственники, землепользователи, арендаторы в лице граждан и 
юридические лица. 

Интересы федеральных органов и органов местного самоуправления в 
сфере управления земельными ресурсами в основном совпадают, но заинте-
ресованность в пополнении местных бюджетов заставляет глав местного са-
моуправления подходить к вопросу управления в основном только с финан-
совой точки зрения. 

Управление землями на территории муниципального образования 
включает в себя принятие нормативных правовых актов органами местного 
самоуправления и раскрывается через мероприятия, каждое из которых пред-
ставляет собой обособленный вид деятельности, имеющей цель и порядок 
осуществления.  

В соответствии с действующим законодательством, органы местного 
самоуправления могут активно влиять на развитие и становление земельного 
рынка, не дожидаясь решения земельного вопроса на федеральном уровне. 

Кроме того, под влиянием экономических, экологических, социальных 
факторов может меняться соотношение категорий земельного фонда или да-
же могут формироваться новые категории земель. Генеральный план города, 
в котором раньше четко определялись объекты строительства и который яв-
лялся основным градостроительным документом, рассматривается в настоя-
щее время лишь как концепция развития территории поселения. 

Поэтому на территории поселений могут появляться как постоянные 
объекты, строительство которых предусмотрено генпланом, так и временные 



58 

объекты (торговые павильоны, палатки, киоски, остановочные комплексы), 
порядок предоставления земельных участков под которые не определен. 

Кроме этого, проводятся ремонтные, аварийные работы, связанные с 
использованием земель, порядок предоставления которых также не опреде-
лен. В этом случае порядок предоставления участков для размещения выше-
перечисленных объектов должен устанавливаться органами местного само-
управления. 

 

 

3.4  Цели и задачи муниципального управления 

и использования земельных ресурсов 

 

Система управления земельными ресурсами любого муниципального 
образования разрабатывается с учетом следующих условий. 

1. Составляется на основе анализа состояния и перспектив развития со-
циально-экономической и политической ситуации в стране, регионе, муни-
ципальном образовании на основе материальных, интеллектуальных и про-
чих ресурсов, которыми располагает или которые может реально привлечь 
муниципальное образование для своего развития. 

2. Учитывает долгосрочные перспективы развития муниципального 
образования, сообщества муниципальных образований, а также интересы со-
седних территорий, органов власти субъекта Федерации и федерального цен-
тра. 

3. Охватывает основные направления развития муниципального обра-
зования: экономическое, социально-культурное, градостроительное, экологи-
ческое и прочие. 

4. Является совокупностью программ, развернутых задач и конкретных 
мероприятий с примерной оценкой их стоимости, ожидаемого эффекта и 
определением конкретных разработчиков и исполнителей. 

5. Обеспечивает периодическую конкретизацию в форме годовых пла-
нов в соответствии с изменениями социально-экономической ситуации, 
взглядов сообщества муниципального образования на развитие территории. 

Исходя из сложности системы, в основу процесса УЗР муниципального 
образования должна быть положена земельно-информационная система 
(ЗИС), которая позволит: 

– проводить мониторинг состояния объекта управления; 
– обеспечить контроль исполнения решений и эффективности испол-

нительных механизмов; 
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– осуществлять анализ внешних и внутренних проблемных ситуаций и 
прогнозирование их развития; 

– проводить поддержку процедур принятия решений; 
– осуществлять управление деятельностью органов местного само-

управления; 
– обеспечить надежное хранение и оперативный избирательный доступ 

к большим объемам информации; 
– осуществлять автоматизированную поддержку процедур обработки 

информации; 
– формировать внешние и внутренние коммуникации, а также обеспе-

чить поддержку доступа к удаленным источникам и фондам. 
Для создания реально действующей муниципальной ЗИС, чтобы избе-

жать необоснованных финансовых затрат, необходимы: 
1. Обязательность интеграции (добровольной или принудительной), так 

как только в этом случае информация будет полной, достоверной, точной и 
актуальной. 

2. В основу принципа создания ЗИС должно быть положено движение 
информации снизу вверх, что не требует значительных единовременных фи-
нансовых затрат, формирования дополнительных контролируемых органов, 
жесткой исполнительной дисциплины. 

3. Структура земельно-информационной системы для управления 
должна учитывать роль конкретных ведомств в ведении ЗИС (земельные ко-
митеты, органы архитектуры, БТИ, комитеты по управлению имуществом и 
др.). Поэтому целесообразно создание специализированных информацион-
ных центров, осуществляющих сбор и обобщение информации. 

4. Обязательность учета существующих регистров информации, кото-
рые ведут потенциальные участники системы. 

Процесс формирования показателей для муниципальной ЗИС можно 
разделить на три части: 

1. Выявление главных функций (свойств, целей, предназначения).  
На этой стадии происходит формирование (выбор) основных предмет-

ных понятий, используемых в системе, определяется тип выхода: материаль-
ный, энергетический, информационный. В системе управления выходом яв-
ляется информация о состоянии системы, которая может быть представлена в 
виде тематических карт, графиков, диаграмм, таблиц. 

2. Выявление основных частей (блоков, модулей) системы и их функ-
ции, формирование единства этих частей в системе.  

На этой стадии происходит описание внутреннего содержания систе-
мы, выявляется состав основных блоков и их роль в системе. Кроме того, вы-
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являют сведения о структуре и характере основных связей. Такие сведения 
удобно представлять и изучать при помощи структурных схем, где выясняет-
ся наличие и характер соединения частей (параллельный, последовательный), 
направленность воздействия между частями, выявляются системообразую-
щие факторы (связи, взаимообусловленности). 

 

 
 

Рисунок 6 – Схема движения информации управления территорией 

муниципального образования 

 

3. Выявление основных процессов в системе, их роль, условия осуществле-
ния, выявление скачков, смен состояний в функционировании системы.  

В системах управления выявляются и изучаются основные управляю-
щие факторы, изучается динамика важнейших изменений в системе, ход со-
бытий, вводятся параметры состояния, рассматриваются факторы, изменяю-
щие эти параметры, обеспечивающие течение, а также условия начала и кон-
ца процессов. Изучается степень управляемости процессов и их влияние на 
осуществление системой своих главных функций. Для систем управления на 
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этом этапе также необходимо уточнить основные управляющие воздействия, 
их тип, источник и степень влияния на систему. 

Центральными для административного района и другого муниципаль-
ного образования являются четыре блока: ресурсы, производство, социальная 
инфраструктура, население.  

Эти блоки формируются достаточно условно. Например, земля может 
выступать как ресурс, как средство производства и как характеристика каче-
ства жизни населения (рисунок 6). 

Основными мероприятиями, формирующими систему управления зем-
лями муниципального образования, являются: 

– ведение кадастра недвижимости, включая регистрацию земельных 
участков, их учет и оценку; 

– планирование и систематическое регулирование использования 

земель; 
– предоставление и изъятие земель; 
– землеустройства и мониторинга земель; 
– обеспечение земельного контроля;  
– установление порядка управления и распоряжения землями; 
– изъятие и предоставление земельных участков в бессрочное (посто-

янное) пользование, передача их в собственность, аренду; 
– планирование использования земель, находящихся на территории 

муниципального образования; 
– взимание платы за землю; 
– установление границ территорий земель, передаваемых в ведение 

сельских и поселковых администраций, а также предоставляемых юридиче-
ским и физическим лицам в различные виды пользования; 

– выполнение иных функций в соответствии с нормативными право-
выми актами РФ, субъектов Федерации и муниципалитетов. 

Планирование использования земельных ресурсов включает разработку и 
практическое осуществление мероприятий, определяющих способы и средства, 
обеспечивающие рациональное использование земель, их защиту и повышение 
плодородия почв в условиях многообразия форм собственности на землю. 

В основу территориального планирования должны быть положены: 
1) генеральная схема расселения, природопользования и территориаль-

ной организации производительных сил Российской Федерации; 
2) схема расселения, природопользования и территориальной органи-

зации производительных сил субъекта Федерации; 
3) федеральные, региональные и местные программы использования и 

охраны земельных ресурсов, районные схемы землеустройства; 
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4) схемы и проекты районной планировки; 
5) генеральные планы городов, других поселений; 
6) генеральные планы селитебных, промышленных, рекреационных и 

других функциональных зон; 
7) территориальные комплексные схемы охраны природы и природо-

пользования, зон интенсивного хозяйственного освоения и уникального при-
родного значения, а также ряд других документов. 

Зонирование земель – разделение земель на земельные участки с раз-
личным целевым назначением и правовым режимом использования. 

Новым направлением в сфере управления земельными ресурсами му-
ниципального образования является перспективное планирование использо-
вания земель на основе данных государственного кадастра недвижимости.  

Управленческие решения по использованию земельных участков необ-
ходимо обосновывать расчетами эффективности на основе учета факторов, 

влияющих на принятие решения органами местного самоуправления. 
Факторы, влияющие на принятие решения органами местного само-

управления: 
 соответствие земельного участка предполагаемому варианту ис-

пользования (местоположение, экологическая обстановка, ограничения в ис-
пользовании, установленное целевое использование); 

 экономические (стоимость земельного участка или размер арендной 
платы, затраты на освоение участка, капитальные вложения для достижения 
поставленной цели); 

 предполагаемые негативные процессы, которые могут возникнуть 
после достижения поставленной цели, (ухудшение экологической обстанов-
ки, нарушение этических норм, возможность возникновения социальной 
напряженности и конфликтных ситуаций, ограничений по срокам использо-
вания участка); 

 предполагаемая выгода после достижения поставленной цели. 
Законодательством предусматриваются конкретные области обязатель-

ного применения данных государственного кадастра недвижимости в муни-
ципальных образованиях: 

• планирование использования и территориального зонирования; 
• предоставление и изъятие земельных участков; 
• совершение сделок с землей; 
• определение размеров платежей за землю; 
• проведение землеустройства; 
• государственная регистрация прав на недвижимое имущество и сде-

лок с ним; 
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• решение земельных споров; 
• оценка хозяйственной деятельности; 
• осуществление государственного контроля и других мероприятий по 

использованию и охране земель. 
Статья 5. Компетенция органов местного самоуправления районов, го-

родов в сфере регулирования отношений недропользования 

В компетенцию органов местного самоуправления районов, городов в 
сфере регулирования отношений недропользования входят: 

1) участие в решении вопросов, связанных с соблюдением социально-

экономических и экологических интересов населения территории при предо-
ставлении недр в пользование и отводе земельных участков; 

2) развитие минерально-сырьевой базы для предприятий местной про-
мышленности; 

3) предоставление в соответствии с установленным порядком разреше-
ний на разработку месторождений общераспространенных полезных ископа-
емых, а также на строительство подземных сооружений местного значения; 

4) приостановление работ, связанных с пользованием недрами, на земель-
ных участках в случае нарушения положений статьи 18 настоящего Закона; 

5) контроль за использованием и охраной недр при добыче общерас-
пространенных полезных ископаемых, а также при строительстве подземных 
сооружений, не связанных с добычей полезных ископаемых; 

6) введение ограничений на пользование участками недр на территори-
ях населенных пунктов, пригородных зон, объектов промышленности, транс-
порта и связи в случаях, если это пользование может создать угрозу жизни и 
здоровью людей, нанести ущерб хозяйственным объектам или окружающей 
природной среде. 

Объектами государственного мониторинга являются все земли муни-
ципального образования независимо от форм собственности, целевого назна-
чения и характера использования земель.  

Данная система имеет подсистемы, соответствующие категориям зе-
мель, например, мониторинг земель сельскохозяйственного назначения, по-
селений, лесного фонда и др. 

Права на земельные участки в муниципальном образовании, а также 
обязанности по их исполнению возникают (прекращаются) на основании: 

1) правовых актов органов государственной власти и органов местного 
самоуправления о предоставлении (об изъятии) земельных участков; 

2) договоров и иных документов на земельные участки, удостоверяю-
щих переход права на земельные участки; 

3) решений суда, установивших права на земельные участки; 
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4) иных действий граждан, юридических лиц, а также событий, с кото-
рыми закон или иной нормативный правовой акт связывает возникновение или 
прекращение прав на земельные участки и обязанностей по их исполнению. 

Следует отметить, что возможности решения тех или иных задач му-
ниципального управления определяются ресурсами, которые можно напра-
вить на их решение. В свою очередь, ресурсная база зависит от уровня эко-
номического развития муниципального образования. 

 

Вопросы для контроля 

1. Определение муниципального образования. 

2. Какие вы знаете компетенции органов местного самоуправления? 

3. Каковы полномочия органов местного самоуправления в области зе-
мельных отношений? 

4. Характеристики системы управления муниципальными землями. 

5. Условия системы управления земельными ресурсами муниципально-
го образования. 

6. Что является основой территориального планирования? 

7. Что такое зонирование земель? 

8. Основные части процесса формирования показателей для муници-
пальной ЗИС. 

9. Факторы, влияющие на принятие решения органами местного само-
управления. 

10. Что является объектами государственного мониторинга? 
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4 РОЛЬ ЗЕМЕЛЬНЫХ РЕСУРСОВ В ФОРМИРОВАНИИ БЮДЖЕТА 
МУНИЦИПАЛЬНОГО ОБРАЗОВАНИЯ 

 

 

При управлении земельными ресурсами федеральные и муниципаль-
ные органы должны исходить из следующих принципиальных положений: 

 земля принадлежит государству, муниципальному образованию и 
населению, проживающему на конкретной территории. Поэтому необходимо 
соглашение между государственными, региональными и муниципальными 
органами исполнительной власти по вопросам владения, пользования и рас-
поряжения земельными ресурсами, а также ответственности за их сохранение 
и использование; 

  земельные ресурсы должны приносить пользу всему населению му-
ниципального образования; 

  использование земли, согласно российскому законодательству, 
должно быть платным. Размер платы за использование земли должен уста-
навливаться на основании государственной кадастровой оценки, в соответ-
ствии с федеральным законодательством, теми органами власти, к собствен-
ности которых отнесены земли; 

  земельный оборот, т.е. все виды сделок с землей, должен осуществ-
ляться по правилам, установленным федеральным законодательством, но с 
обязательным учетом особенностей региона и муниципалитета, на принци-
пах, предусмотренных соглашением о разграничении полномочий в сфере 
владения, пользования и распоряжения земельными ресурсами; 

  региональные и муниципальные власти могут накладывать ограни-
чения на использование земли любых собственников, если это использование 
наносит вред окружающей среде или ухудшает условия жизни населения. 

Территория Российской Федерации разграничивается между городски-
ми и сельскими поселениями (один уровень), а территорию муниципального 
района (другой уровень) составляют территории поселений, за исключением 
территорий городских округов (рисунок 7). 

Поскольку в Российской Федерации значительное количество террито-
рий являются малонаселенными, то на территориях с низкой плотностью 
населения (плотность населения сельских поселений которых более чем в 3 
раза ниже средней плотности населения сельских поселений в Российской 
Федерации) допускается разграничение между поселениями не всех земель и 
передача непосредственно в состав муниципальных районов межселенных 
территорий. 
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Рисунок 7 – Территориальная организация местного самоуправления 

 

К территориям с низкой плотностью сельского населения относятся 
территории субъектов Российской Федерации, отдельных муниципальных 
районов в субъектах Российской Федерации, плотность сельского населения 
в которых более чем в три раза ниже средней плотности сельского населения 
в Российской Федерации. Перечень субъектов Российской Федерации, от-
дельных муниципальных районов в субъектах Российской Федерации, терри-
тории которых относятся к территориям с низкой плотностью населения, 

утверждается Правительством Российской Федерации, в том числе по пред-
ставлению органов государственной власти субъектов Российской Федера-
ции, и может изменяться не чаще одного раза в пять лет. 

К территориям с высокой плотностью сельского населения относятся 
территории субъектов Российской Федерации, отдельных муниципальных 
районов в субъектах Российской Федерации, плотность сельского населения 
в которых более чем в три раза выше средней плотности сельского населения 
в Российской Федерации. Перечень субъектов Российской Федерации, от-
дельных муниципальных районов в субъектах Российской Федерации, терри-
тории которых относятся к территориям с высокой плотностью сельского 
населения, утверждается Правительством Российской Федерации, в том чис-
ле по представлению органов государственной власти субъектов Российской 
Федерации, и может изменяться не чаще одного раза в пять лет. 
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Вопросы местного значения – вопросы непосредственного обеспечения 
жизнедеятельности населений муниципального образования, решение кото-
рых в соответствии с Конституцией РФ и названным Федеральным законом 
осуществляется населением и (или) органами местного самоуправления са-
мостоятельно. 

К таким объектам (субъектам) местного самоуправления относятся: 
– поселение – городское или сельское поселение. Сельское поселение – 

один или несколько объединенных общей территорией сельских населенных 
пунктов (сел, станиц, деревень, хуторов, кишлаков, аулов и других сельских 
населенных пунктов), в которых местное самоуправление осуществляется 
населением непосредственно и (или) через выборные и иные органы местно-
го самоуправления; 

– городское поселение – город или поселок с прилегающей территори-
ей (в составе городского поселения также могут находиться сельские насе-
ленные пункты, не являющиеся сельскими поселениями в соответствии с 
настоящим Федеральным законом и законами субъектов Российской Федера-
ции), в которых местное самоуправление осуществляется населением непо-
средственно и (или) через выборные органы местного самоуправления; 

– муниципальный район – несколько поселений или поселений и меж-
селенных территорий, объединенных общей территорией, в границах кото-
рой местное самоуправление осуществляется в целях решения вопросов 
местного значения межпоселенческого характера населением непосредствен-
но и (или) через выборные органы местного самоуправления, которые могут 
осуществлять отдельные государственные полномочия, передаваемые орга-
нам местного самоуправления федеральными законами и законами субъектов 
Российской Федерации; 

– городской округ – городское поселение, которое не входит в состав 
муниципального района и органы местного самоуправления которого осу-
ществляют полномочия по решению установленных названным Федераль-
ным законом вопросов местного значения поселения и вопросов местного 
значения муниципального района, а также могут осуществлять отдельные 
государственные полномочия, передаваемые органам местного самоуправле-
ния федеральными законами и законами субъектов Российской Федерации. 

Объектом управления земельными ресурсами в муниципальных обра-
зованиях выступает земля в установленных границах фиксированной площа-
ди и местоположения, земельные участки, территориальные зоны, земельные 
доли (паи) и права на них (рисунок 8). 
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Рисунок 8 – Характеристика муниципальных земель 
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4.1 Виды земельных участков, подлежащих налогообложению 

 

Использование земли в РФ является платным – это общий принцип, за-
крепленный законодательством в области платежей за земельные ресурсы. 

Виды земельных участков, подлежащих налогообложению: 
1. Земельные участки, которые предоставлены сельскохозяйственным 

коммерческим организациям, а также крестьянским (фермерским хозяй-
ствам) и прочим юридическим лицам для ведения сельскохозяйственного 
производства и подсобного хозяйства. 

2. Земельные участки, которые предоставлены гражданам для ведения 
личного (подсобного) хозяйства, индивидуального садоводства, огородниче-
ства и животноводства, а также дачные участки. 

3. Земельные участки, которые предоставляются кооперативам граждан 
для садоводства, огородничества и животноводства. 

4. Земельные наделы, предоставляемые отдельным категориям работ-
ников организаций транспорта, лесной промышленности, водного, рыбного и 
охотничьего хозяйств. 

5. Земельные участки для жилищного, дачного, гаражного строитель-
ства и иных целей. 

6. Земли промышленности, транспорта, связи, радио и телевещания, 
энергетики и космического обеспечения и другого специального разрешен-
ного использования. 

7. Земли лесного фонда, на которых дано право производства заготовки 
древесины, а также земли сельскохозяйственного назначения в составе лес-
ного фонда. 

8. Земли водного фонда, которые предоставляются для хозяйственной 
деятельности. 

9. Земли лесного и водного фонда для рекреационных целей. 
При этом земельный налог устанавливается с учетом состава угодий, 

их качества, площадей и местоположения. Земельный налог за участки, кото-
рые предоставляются гражданам, взимается со всей площади земельного 
участка за 1 м2

. 

Органам местного самоуправления предоставлено право при учете бла-
гоприятных условий повышать ставки земельного налога не более чем в 2 ра-
за. Земли сельскохозяйственного назначения не могут изменяться по своему 
целевому использованию и облагаются налогом как сельскохозяйственное 
угодье. 
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Земли несельскохозяйственного назначения, к которым относятся зем-
ли городов, курортов, рабочих и дачных поселков, облагаются налогом как 
городские земли. 

При этом плата взимается со всех предприятий, организаций, учрежде-
ний и граждан, имеющих в собственном владении или пользовании земель-
ные участки по соответствующим ставкам. 

Средние ставки устанавливаются по местоположению, а также зонам 
различной градостроительной ценности согласно экономической оценке го-
родских земель и в соответствии с генеральным планом города. В облагае-
мую налогом площадь включают земельные участки, которые заняты строе-
ниями и сооружениями, а также участки, необходимые для их содержания, 
включая санитарно-защитные зоны, технические зоны, если они не предо-
ставлены иным юридическим лицам и гражданам. 

Налог на земли, занятые жилищным фондом (государственным, муни-
ципальным, общественным, индивидуальным и кооперативным), а также лич-
ным подсобным хозяйством граждан в границах городской границы взимается 
со всей площади земельного участка как процент от ставок, установленных в 
городах и сельских населенных пунктах. Расчет производится за 1 м2

. 

Налог за земли водного фонда взимается по средним ставкам налога с 
земель с сельского хозяйства (назначается администрацией района). 

Налог за земли лесного фонда устанавливается на период лесопользо-
вания с единицы площади освоенных лесов в размере 5% от платы за древе-
сину, отпускаемую на корню. 

Основание для взимания платы за землю. 
Взимать земельный налог возможно только на основании правоудосто-

веряющих документов, которые выдаются в порядке, установленном Росне-
движимостью. 

Основанием для взимания повышенной платы, а также платы за неис-
пользование или нецелевое использование земельного участка является ре-
шение органов исполнительной власти местного самоуправления.  

 

 

4.2  Использование платежей за землю 

 

Земельный налог регулируется главой 31 НК РФ, которая вступила в 
действие с 1 января 2005 года (изменен и введен с 01.07.2020). 
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Земельный налог относится к местным налогам. Устанавливается норма-
тивными правовыми актами представительных органов муниципальных обра-
зований и обязателен к уплате на территории муниципальных образований. 

В соответствии с законом о плате за землю платежи за землю зачисляют 
на бюджетные средства соответствующих органов местного самоуправления. 

1. Сельских органов местного самоуправления – за земли в пределах гра-
ницы сельских населенных пунктов, а также за другие земли, переданные в их 
ведение. 

2. Поселков и городских органов за земли в пределах поселков и город-
ской границы, а также за другие земли в их ведении. 

3. Районных органов местного самоуправления за земли в границе райо-
на, за исключением сельских, поселковых земель и организаций местного само-
управления. 

Земельный налог и арендная плата за землю являются одним из источ-
ников формирования городского бюджета, земельные платежи формируют 
3,3% доходной части городского бюджета. С каждым годом увеличивается 
прирост земельных платежей, такая тенденция повышения земельных плате-
жей заметна после проведения кадастровых работ. 

На бюджетных счетах субъектов РФ централизуется часть средств, по-
ступивших на бюджетные счета районных и городских органов местного са-
моуправления, на счета субъектов РФ перечисляется не более 10% от общей 
суммы средств, сюда относятся платежи от арендной платы за сельскохозяй-
ственные угодья, а также платежи от использования земель, находящихся в 
государственной собственности. Остальная часть неиспользованных средств 
перечисляется в федеральный бюджет для различного рода целевых центра-
лизованных мероприятия. Доли этих средств ежегодно устанавливаются при 
утверждении бюджета. 

Налоговая база определяется как кадастровая стоимость земельных 
участков, признаваемых объектом налогообложения, определяемая в соот-
ветствии с земельным законодательством Российской Федерации. 

Поскольку налог относится к местным, в Налоговом кодексе РФ уста-
новлены предельные границы ставок налога, в рамках которых ставка налога 
устанавливается в конкретных муниципальных образованиях и городах фе-
дерального значения. 

Земельный налог и арендная плата учитываются в доходах и расходах 
соответствующих бюджетов отдельной строкой и используются исключи-
тельно на следующие цели: 

1. Финансовые мероприятия по землеустройству, ведение ГКН, мони-
торинга, на охрану земель и повышение их плодородия, освоение новых зе-
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мель, на компенсацию собственных затрат землепользования на эти цели и 
погашение ссуд и кредитов, выданных под указанные мероприятия, и про-
центы за их использование. 

2. Инженерное и социальное обустройство территории. 
Итак, налоговые ставки не могут превышать: 
1) 0,3% в отношении земельных участков: 
 – отнесенных к землям сельскохозяйственного назначения или к зем-

лям в составе зон сельскохозяйственного использования в поселениях и ис-
пользуемых для сельскохозяйственного производства; 

 – занятых жилищным фондом и объектами инженерной инфраструк-
туры жилищно-коммунального комплекса (за исключением доли в праве на 
земельный участок, приходящейся на объект, не относящийся к жилищному 
фонду и к объектам инженерной инфраструктуры жилищно-коммунального 
комплекса) или предоставленных для жилищного строительства; 

 – предоставленных для личного подсобного хозяйства, садоводства, 
огородничества или животноводства; 

2) 1,5% в отношении прочих земельных участков. 
Допускается установление дифференцированных налоговых ставок в 

зависимости от категорий земель и (или) разрешенного использования зе-
мельного участка. 

За земли, переданные в аренду, взимается арендная плата. Арендная 
плата за землю городов устанавливается договором между муниципальными 
органами и пользователем земли. Размер, условия и сроки внесения арендной 
платы за землю устанавливаются договором, и по действующему законода-
тельству этот размер не ограничен (кроме земель сельскохозяйственного 
назначения). Объектом данных договоров является весь земельный участок с 
его инфраструктурой, природными и иными объектами. Лица, получившие 
по договору участок, имеют право на доход, возникающий в результате его 
эксплуатации. При аренде земель, находящихся в муниципальной собствен-
ности, органы власти устанавливают базовые ставки арендной платы по ви-
дам использования земель и категориям арендаторов (отечественные, ино-
странные и т.д.). Ставка арендной платы должна определяться в соответствии 
с комплексной экономической оценкой городских территорий, величина ко-
торой дифференцируется от различных качеств (местоположение, престиж-
ность, развитость инфраструктуры). 

В соответствии со ст. 15 Налогового кодекса Российской Федерации 
земельный налог является одним из двух видов налогов, 100% поступлений 
от которого направляются в местный бюджет (вторым подобным налогом яв-
ляется налог на имущество физических лиц). 
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С учѐтом многообразия и разнородности регионов России в зависимо-
сти от природных, демографических, экономических и т.п. факторов воз-
можности местных органов ряда регионов по получению собственных дохо-
дов значительно отличаются. Сбалансированность пополнения местных 
бюджетов может быть достигнута соответственно либо путем их «выравни-
вания» за счет средств, выделяемых из государственного бюджета, либо пу-
тем нахождения такого рода источника их пополнения, доходы от которого в 
меньшей мере колебались бы в зависимости от индивидуальных особенно-
стей региона. 

Полагаю, что критериям подобного рода стабильного источника мест-
ных доходов в большей степени отвечает земля. Помимо того, что в соответ-
ствии с Конституцией РФ земля и другие природные ресурсы используются и 
охраняются в РФ как основа жизни и деятельности народов, проживающих 
на соответствующей территории, земля в экономическом аспекте понимания 
также является основным объектом недвижимости. 

По справедливому утверждению ряда ученых, эксплуатация природных 
ресурсов приносит экономическую ренту – высокий доход, обусловленный 
объективными факторами, а не усилиями хозяйствующих субъектов. Наибо-
лее простая и понятная система, не требующая большого исполнительского 
аппарата, основана на налоге на землю и должна принадлежать обществу и 
таким образом стать надежным и устойчивым источником местного и рес-
публиканского бюджетов. 
 

4.3  Расходы и доходы бюджета муниципального образования 

 

Достижение целей и решение задач, стоящих перед местным само-
управлением, невозможно без наличия необходимых для этого финансовых 
ресурсов. 

Муниципальная экономическая политика включает муниципальную 
фискальную политику и налоговое регулирование. Это местная политика 
возмещения затрат (тарифы водо- и энергоснабжения, уборка мусора и регу-
лирование стоков; взносы), местные налоговые ставки, муниципализация и 
приватизация финансовых обязательств предприятий и учреждений. 

Одним из принципов городского самоуправления является принцип со-
ответствия материальных и финансовых ресурсов местного самоуправления 
его полномочиям. Конституция Российской Федерации гарантирует эконо-
мическую и финансовую самостоятельность местного самоуправления, при-
знает и защищает наравне с другими формами собственности муниципаль-
ную собственность. 
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Конституция Российской Федерации предоставляет органам местного 
самоуправления самостоятельно формировать, утверждать и исполнять мест-
ный бюджет, устанавливать местные налоги и сборы. Также предусмотрено, 
что наделение органов местного самоуправления отдельными государствен-
ными полномочиями сопровождается передачей необходимых для их осу-
ществления материальных и финансовых средств. В качестве одной из гаран-
тий местного самоуправления названо право «на компенсацию дополнитель-
ных расходов, возникших в результате решений, принятых органами госу-
дарственной власти». 

Наличие конституционных гарантий ресурсной обеспеченности мест-
ного самоуправления является фундаментом формирования финансово-

экономической основы городского самоуправления, необходимой и доста-
точной для его реальной самостоятельности при осуществлении собственных 
и переданных полномочий. 

Для оценки обеспеченности городского самоуправления финансовыми 
ресурсами решающее значение имеет вопрос, кто пользуется правом распо-
ряжаться доходами местных бюджетов. В соответствии с законодательством 
право формирования, утверждения и исполнения местных бюджетов предо-
ставлено органам городского самоуправления. Вместе с тем, непременным 
условием обеспечения самостоятельности и собственной ответственности ор-
ганов городского самоуправления является наличие в их распоряжении соб-
ственных доходов. Перераспределение средств производится в том случае, 
если собственные доходы оказываются недостаточными. 

За годы рыночных реформ состоялось принципиальное перераспреде-
ление бюджетных ресурсов государства от федеративного уровня в пользу 
территориальных (региональных и городских) органов управления и вне-
бюджетных источников. 

По мере укрепления рыночных реформ на муниципальные бюджеты 
приходится все большее число функций, ранее выполнявшихся федеральным 
бюджетом. Так, сегодня посредством муниципальных бюджетов финансиру-
ется две трети расходов бюджета на образование, около двух третей затрат на 
жилищно-коммунальное хозяйство, более половины затрат на здравоохране-
ние и социальную политику. 

Органы местного самоуправления обеспечивают сбалансированность 
местных бюджетов и соблюдение установленных федеральными законами 
требований к регулированию бюджетных правоотношений, осуществлению 
бюджетного процесса, размерам дефицита местных бюджетов, уровню и со-
ставу муниципального долга, исполнению бюджетных и долговых обяза-
тельств муниципальных образований. Формирование, утверждение, исполне-
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ние местного бюджета и контроль за его исполнением осуществляются орга-
нами местного самоуправления самостоятельно. 

Расходы местных бюджетов осуществляются в формах, предусмотрен-
ных Бюджетным кодексом Российской Федерации. Органы городского само-
управления ведут реестры расходных обязательств муниципальных образо-
ваний в соответствии с требованиями Бюджетного кодекса Российской Фе-
дерации в порядке, установленном решением представительного органа му-
ниципального образования. 

Органы городского самоуправления самостоятельно определяют раз-
меры и условия оплаты труда депутатов, членов выборных органов местного 
самоуправления, выборных должностных лиц местного самоуправления, 
осуществляющих свои полномочия на постоянной основе, муниципальных 
служащих, работников муниципальных предприятий и учреждений, устанав-
ливают муниципальные минимальные социальные стандарты и другие норма-
тивы расходов местных бюджетов на решение вопросов местного значения. 

Использование городских бюджетов на финансирование полномочий 
федеральных органов государственной власти, органов государственной вла-
сти субъектов Российской Федерации не допускается, за исключением случа-
ев, установленных федеральными законами, законами субъектов Российской 
Федерации. 

Собственные налоговые доходы местных бюджетов включают: 
  доходы от местных налогов и сборов; 
  доходы от региональных налогов и сборов; 
  доходы от федеральных налогов и сборов. 
На постоянной основе за местными консолидированными бюджетами в 

условиях закреплены следующие федеральные и региональные налоги: 
  налог на доходы физических лиц (по нормативу 50%); 

  единый налог, взимаемый в связи с упрощенной системой; 

 налогообложения (60%); 
  единый налог на вмененный доход для определенных видов дея-

тельности (60%); 

  единый сельскохозяйственный налог (30%); 
  государственная пошлина (20%). 
Помимо перечисленных выше так называемых закрепленных налого-

вых доходов, собственными доходами городских бюджетов являются мест-
ные налоги и сборы и неналоговые доходы. 

В местные консолидированные бюджеты поступают по нормативу 100%: 
  налог на имущество физических лиц; 
  земельный налог; 
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  торговый сбор; 
  транспортный налог. 
Неналоговые доходы местных бюджетов включают в себя: 
  средства самообложения граждан; 
  безвозмездные перечисления из бюджетов других уровней, вклю-

чая дотации на выравнивание бюджетной обеспеченности муниципальных 
образований; 

  доходы от использования имущества, находящегося в муниципаль-
ной собственности; 

  часть доходов от платных услуг, оказываемых учреждениями, 
находящимися в ведении органов местного самоуправления, и часть прибыли 
муниципальных предприятий; 

  штрафы, установление которых в соответствиях с федеральным за-
коном отнесено к компетенции органов местного самоуправления; 

  добровольные пожертвования; 
  иные поступления в соответствии с федеральными законами, зако-

нами субъектов Российской Федерации и решениями органов местного само-
управления. 

Распределение дотаций из региональных фондов финансовой поддерж-
ки муниципалитета утверждается законом субъекта Российской Федерации о 
бюджете субъекта Российской Федерации на очередной финансовый год. 

В целях предоставления местным бюджетам субсидий для долевого 
финансирования инвестиционных программ и проектов развития обществен-
ной инфраструктуры муниципальных образований в составе расходов бюд-
жета субъекта Российской Федерации может быть образован фонд муници-
пального развития. 

Способом регулирования доходов местных бюджетов является предо-
ставление органами местного самоуправления дополнительных налоговых 
льгот. Органы местного самоуправления вправе предоставлять дополнитель-
ные льготы по налогам в части, зачисляемой в местные бюджеты, в соответ-
ствии с законодательством Российской Федерации о налогах и сборах. 
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Вопросы для контроля 

1. Сколько видов земельных участков подлежит налогообложению?  
И какие?  

2. Какими основными положениями руководствуются муниципальные 
органы при управлении земельными ресурсами? 

3. Что является объектом управления земельными ресурсами в муни-
ципальных образованиях? 

4. Распределение муниципальных земель. 
5. Исходя из какой площади производится расчѐт налогообложения? 

6. На каком основании взимается земельный налог? 

7. Собственные налоговые доходы местных бюджетов. 
8. Федеральные и региональные налоги. 
9. Кто формирует и утверждает местный бюджет, устанавливает мест-

ные налоги и сборы? 
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5 ОСОБЕННОСТИ И АНАЛИЗ РЫНКА ЗЕМЛИ 

 

В процессе воспроизводства экономических благ затрачиваются 
определенные ресурсы – факторы производства. Одним из основных видов 
факторов производства являются природные ресурсы, к которым относятся 
земельные, лесные, минеральные, топливно-энергетические, рыбные, 
рекреационные и другие ресурсы. Этот вид фактора производства часто 
обозначают термином «земля», в понятие которого включают также и 
природную среду, являющуюся свободным благом. 

Земля как фактор производства носит двойственный характер.  
В первом, узком, смысле она представляет собой пространство – земельные 
участки, на которых происходит социальная и экономическая деятельность и 

права собственности на которые могут выступать в качестве товара. В более 
широком понимании земля – это все используемые в производственном 
процессе естественные ресурсы, находящиеся в недрах земли и на ее 
поверхности. В этом случае земля является одновременно предметом и 
средством труда, как, например, в сельском хозяйстве. 

 

5.1 Особенности земли как товара 

 

Товар по К. Марксу – это «прежде всего предмет, вещь, которая, благо-
даря еѐ свойствам, удовлетворяет какие-либо человеческие потребности». 

Поскольку земля способна удовлетворять человеческие потребности, то она 
обладает потребительной стоимостью. К тому же земля, при соответствую-
щем владении правами на нее, также может быть объектом обмена. Таким 
образом, кроме всего прочего, земля является товаром – продуктом, предна-
значенным для продажи. 

Товаром могут быть как сами земельные участки (территория с 
плодородными почвами, лесные массивы, залежи полезных ископаемых и 
т.д.), так и отдельные права на них. 

Земля как ресурс и, соответственно, как товар обладает рядом 
специфических особенностей. 

Во-первых, земля является бесплатным даром природы, что делает 
рентабельным любые операции с ней. 

Во-вторых, земля как фактор производства незаменима, т.е. вместо неѐ 

невозможно использовать какие-либо иные средства производства. 
В-третьих, количество земли ограничено и она, в конечном счете, явля-

ется невосполнимым ресурсом. Хотя некоторые ее свойства – например пло-
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дородие – может восстанавливаться и даже улучшаться при соответствую-
щих инвестициях. 

В-четвертых, географическое положение, климат, другие природные 
условия, тип почвы, присутствие полезных ископаемых, лесных и водных 
ресурсов определяют качественный характер земли, обладающий различной 
продуктивностью. 

В-пятых, земельный участок не может быть перемещен в другое место 
или заменен другим участком. Необходимость использования земельных 
участков там, где они размещаются, и их различное качество делают каждый 
из них уникальным. 

В-шестых, земля как пространство, территория не исчезает со временем, 
не подвержена физическому старению, не разрушается и, при соответствующих 
условиях пользования, может использоваться практически вечно. 

В-седьмых, двойственный характер земли определяет многофункцио-
нальность ее использования, которая характеризует способность земли про-
изводить различные товары и услуги и служить местом различных видов 
пользования. Один и тот же участок может использоваться разными спосо-
бами в зависимости от тех функций, которые могут выполнять природные 
объекты, а также от видов землепользования, которые разрешены для данно-
го участка. Использование земли может быть альтернативным, исключаю-
щим другие виды пользования, и многоцелевым, с получением доходов от 
различных видов пользования. Использование земли, которое приносит 
больший доход, считается более эффективным. Однако ее можно использо-
вать только тем способом, который разрешен правовыми нормами, то есть 
считается приемлемым для общества. 

Наряду с правами собственности, особенности земли являются опреде-
ляющими факторами при формировании ее стоимости в условиях рынка. 

 

5.2 Рынок земли 

 

Цена на землю устанавливается соотношением спроса и предложения 
на рынке земли. 

Рынком земли называется система экономических и организационно-

правовых отношений между субъектами земельного рынка, возникающих в 
процессе формирования, использования и обмена земельными участками и 
правами на них. Исследуя землю как объект рыночных отношений, 

целесообразно использовать понятие «земельный участок», поскольку 
именно земельный участок и совокупность прав на него являются объектом 
товарного оборота, а не земля в целом. 
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К основным функциям рынка земли относятся: регулирование распре-
деления земельных ресурсов между сферами деятельности; установление 
рыночной ценности земельных участков различного назначения. 

Основными экономическими субъектами земельного рынка являются: 
землевладельцы (домашние хозяйства), которые выступают на рынке в каче-
стве продавцов и формируют предложение услуг земли; и использующие 
землю фирмы (предприниматели, земледельцы) – в качестве арендаторов или 
покупателей, предъявляющих спрос на землю. 

Землевладельцами являются лица, владеющие и пользующиеся земель-
ными участками на праве пожизненного наследуемого владения. Ими могут 
быть физические, юридические лица или группы лиц, имеющие права соб-
ственности (владения, пользования, право на доход и т.д.) на определенный 
участок земли. 

Пользование же землей осуществляется в установленном законом по-
рядке: землепользователи – на праве постоянного (бессрочного) пользования 
или на праве безвозмездного срочного пользования; арендаторы земельных 
участков – по договору аренды или субаренды; обладатели сервитута – на 
праве ограниченного пользования чужими земельными участками (сервитут). 

Если землевладелец сам обрабатывает землю или арендатор становится 
собственником земли, то собственник и предприниматель является одним 
лицом. 

Под термином «аренда земли» предстает вид землепользования, осно-
ванный на передаче землевладельцем (собственником) земельного участка за 
плату на определенный срок тому, кто его использует в качестве фактора 
производства (арендатору). 

Предложение и спрос земли характеризуется, соответственно, количе-
ством земли (Т), которая продается (сдается в аренду) или покупается (арен-
дуется) и ценой или рентной оценкой земли (RT) (рисунок 9). 

Количество земли определяет величину услуги земли. Услуга земли 
(полезность земли) – это еѐ способность удовлетворять спрос на товары и 
услуги, произведенные с использованием данного ресурса. Услуга земли 
имеет определенную цену. Если это цена спроса, то она составляет основу 
издержек производителя, если цена предложения – величину дохода потре-
бителя. 

Главным регулятором любого рынка является соотношение спроса и 
предложения, определяющее, в конечном счете, равновесную цену товара. 
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5.3 Спрос, предложение и цена на земельном рынке 

 

Количество земли, услугами которой хотят воспользоваться 
предприниматели (арендаторы) при данном уровне цен, определяет спрос на 
услуги земли (спрос на землю). 

Особенность спроса на землю в том, что он является производным 
спросом, т.е. зависит от количества товара, на производство которого был 
затрачен данный ресурс, и величины дохода, полученного от реализации 
этого товара. 

В условиях рыночной экономики земля, как и другие факторы 
производства, приобретает товарную форму, то есть продается и покупается. 
В связи с тем, что земля приобретается с целью получения дохода, еѐ цена 
зависит, во-первых, от размера земельной ренты, которую можно получать, 
став собственником данного участка; во-вторых, от ставки ссудного 
процента. 

Приобретая землю, покупатель получает право на получение 
регулярного дохода в течение неопределенного периода времени. Чем 
больше этот потенциальный доход (рента), тем больше готов заплатить 
покупатель за данный участок земли. Одновременно владелец денег, 
принимая решение о покупке земли, сравнивает ренту, которую он может 
получить, получив данный участок земли в собственность, и ту сумму денег, 
которую он получит, поместив деньги, предназначенные для приобретения 
земли, в банк, то есть по сути дела сравниваются рента и ставка ссудного 
процента. В этой ситуации ставка ссудного процента является 
альтернативным вариантом вложения средств, а поэтому чем выше будет 
ставка ссудного процента, тем меньше готовность покупателя к 
приобретению земли. Следовательно, цена земли определяется по формуле 

 

Цена земли = (Рента / Величина ссудного процента) ×100%.            (1) 

 

Формула показывает, что цена земли прямо пропорциональна ренте и 
обратно пропорциональна ставке ссудного процента. 

Определение цены подобным образом является чисто теоретическим. 
На практике на цену земли оказывает влияние множество факторов, в том 
числе рост спроса на землю для несельскохозяйственных целей и в период 
инфляции. 

На рынках факторов производства земля, ее ресурсы и недвижимость 
включены в товарный оборот как ресурсы, не имеющие альтернатив 
взаимозамещения во многих сферах хозяйствования. Экономическую ренту 
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они приносят потому, что их предложение на рынках неэластично или 
недостаточно эластично. 

Если изобразить на графике кривую предложения земли, то она будет 
иметь вид абсолютно вертикальной линии (рисунок 9). Можно повысить 
производительность земли, улучшить еѐ качество, можно повысить рыноч-
ный уровень ренты как платы за землю или снизить этот уровень до мини-
мума, но количество совокупного предложения этого фактора в каждый фик-
сированный момент времени увеличить невозможно. Чистая экономическая 
рента определяется соотношением спроса и предложения земли на рынках. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

SS – неэластичное предложение земли; DD – потенциальный спрос на землю; 
D1D1 – спрос на землю в условиях, когда земля не приносит ренты; 
Е – равновесная рыночная цена земли, установившаяся на уровне Ро 

в соответствии со спросом и предложением 

 

Рисунок 9 – Спрос и предложение земли 

 

В условиях относительно неэластичного предложения земли, еѐ 

ресурсов и недвижимости как факторов производства рыночный спрос 
выступает важнейшим условием ценообразования. 

Для предпринимателей спрос на землю и связанные с ней факторы 
производства должны совпадать с размером получаемого предельного 
продукта в денежном выражении. Наклон кривой спроса означает 
постепенное убывание дохода, противодействовать чему можно улучшением 
методов землепользования, применением прогрессивных технологий и 
способов использования подобных факторов производства. 
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Земля – это не продукт труда в естественном своем состоянии. Но она 
используется в рыночных отношениях, подлежит купле-продаже, значит, 
должна иметь определенную оценку, то есть цену, по которой ее можно было 
бы купить или продать. Таким образом, должны быть определены 
конкретные факторы или условия, в соответствии с которыми формируется 
цена земли. 

Теоретически определено, что цена земли выражается в такой сумме 
денег, за которую собственник земли готов лишиться не только права 
временно ею пользоваться, получая земельную ренту, но и уступить 
покупателю вообще право собственности на землю, то есть продать еѐ. 

Но, продавая землю, ее собственник постарается на рынке обеспечить 
себя возможностью получения тех же благ, которые он получал как 
собственник земли. В силу этого цена земли для него станет выражаться в 
сумме денег, на основе которой при сложившемся в данный момент уровне 
банковского процента ее владелец сможет получать годовой доход, по 
крайней мере, равный годовой ренте со своего участка. 

При оценке земли используется также земельный кадастр, то есть 
систематизированный свод, включающий перечень различных сведений и 
данных о земле как средстве производства, сведений о конкретных 
земельных угодьях. Земельный кадастр ведется на протяжении столетий, но с 
возможным его обновлением. Так, в России очередной земельный кадастр 
начал составляться с начала 90-х годов прошлого столетия. 

В земельном кадастре имеется описание земельных угодий в различной 
местности, указывается площадь и месторасположение участков земли, их 
конфигурация, качество земли, оценка стоимости участка. Фиксируется 
также, кто является собственником данной земли. Земельный кадастр не 
только служит важным документом для дальнейшего использования того или 
иного участка земли, но и способствует, если это требуется, его рыночной 
реализации как фактора производства. 

В определении цены на земли, несомненно, последнее слово за спросом 
и предложением. Однако субъект, желающий приобрести земельный участок, 
рассматривает альтернативные варианты. В самом деле, цена земли – это 
покупная цена не земли, а той земельной ренты, которую она приносит.  
В этом экономическом ее содержании ренту можно рассматривать как 
процент на капитал. 

Земле в России никак не удается стать полноценным товаром. У одной 
земли есть цена, а для другой существует только арендная ставка. Например, 
землю в городском пригороде можно легко продать или купить. А любая 
операция с землей сельскохозяйственной обставлена огромным количеством 
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законодательных «если» и «но», рассыпанных по множеству документов. 
Цена рождается на рынке. «Открытие» цены, как говорят биржевые 

торговцы, происходит тогда, когда сходятся покупатель и продавец, спрос и 
предложение. Чтобы узнать, сколько стоит земля, ее нужно вытолкнуть из 
экономического небытия на свободный рынок. В России этот процесс идет, 
но крайне неравномерно. В нескольких, очень небольших, секторах уже 
давно идет бойкая торговля, и цена определяется рынком. Это в основном 
дачные участки, участки под жилищное строительство, отдельные типы 
земельных участков в городах (например, земля под зданиями 
приватизированных предприятий). 

Но большая часть потенциального земельного рынка у нас – именно 
сельскохозяйственные угодья, суммарная ценность которых, по оценке 
директора американского Института сельского развития Роя Простермана, 
составляет 5 триллионов долларов. И эта земля практически находится вне 
рынка и, следовательно, рыночной цены не имеет. 

Мартовское постановление 1997 года «О порядке определения 
нормативной цены земли» отменило обязательную привязку к налоговой 
ставке. Теперь местные власти могут повышать или понижать цену «по мере 
развития рынка земли» с условием, чтобы она «не превышала 75% уровня 
рыночной цены на типичные земельные участки соответствующего целевого 
назначения». Получается, что ориентиром для нормативной цены, которая по 
идее должна служить трамплином в рынок, в свою очередь является цена 
рыночная. 

Однако трудности начинаются гораздо раньше. Подавляющая часть 
сельскохозяйственных угодий находится в так называемой долевой 
собственности, то есть люди имеют не конкретный участок, а долю в общем 
массиве земель бывшего колхоза (совхоза). Чтобы продать или подарить ее, 
участок должны выделить «в натуре» с согласия всего коллектива 
собственников. Но и потом собственнику земельной доли не так-то просто 
ею распорядиться. Земля согласно Земельному кодексу должна 
использоваться только по целевому назначению, поэтому ее нельзя продать 
какой-нибудь фирме, скажем, под строительство завода. Вот и выходит, что 
сделки с долями заключаются пока, как правило, между родственниками в 
рамках села, да и то потому, что куплю-продажу оформить выгоднее с 
налоговой точки зрения, чем дарение. 
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Предложение земли 

 

Предложение земли – это количество земельных участков, которые их 
собственники готовы продать (сдать в аренду) в данный период времени при 
данных условиях. 

Особенность земли как ресурса в том, что количество земли вообще, и 
пригодной для использования земли, в частности, ограничено и она, в 
конечном счете, является невосполнимым ресурсом. 

Конечно, количество находящейся в обороте земли постоянно 
меняется. За счет дополнительных вложений труда и капитала, повышающих 
продуктивность земли, количество пригодных для использования участков 
земли увеличивается. Однако ухудшающаяся экология и истощение земель 
уменьшают их количество. Также почти повсеместно наблюдается тенденция 
к сокращению сельскохозяйственных земель за счет вовлечения их в 
развитие городского хозяйства и инфраструктуры (строительство дорог, 
зданий, сооружений и т.п.). Поэтому вполне можно принять количество 
предлагаемой земли неизменным. Таким образом, предложение земли в 
общественном масштабе является абсолютно неэластичным. В принципе, это 
значит, что любой собственник земли, заинтересованный в получении 
дохода, готов предоставить землю в пользование (продать, сдать в аренду) за 
любую плату, которая присваивается им в виде ренты или арендной платы. 

Кроме того, неэластичность совокупного предложения усугубляется 
влиянием на него прав собственности на земельные ресурсы. Вследствие 
ограниченности земли и ее незаменимости во всех сферах хозяйственной 
деятельности частная собственность на землю является самым выгодным 
видом собственности. Поэтому в условиях рынка собственники 
предпочитают продаже земли ее аренду как наиболее стабильный источник 
дохода. Это, а также ограничения со стороны государства на свободную 
продажу земель делают предложения еще более ограниченными. 

Тем не менее предложение конкретных участков земли может меняться 
в зависимости от действия следующих факторов. 

1. Величины рентного дохода, приносимого земельными участками. 
Очевидно, что его снижение при прочих неизменных условиях способствует 
росту предложения земли и наоборот. 

2. Величины банковского процента, увеличение которого стимулирует 
собственников к росту предложения земли. 

3. Затрат землевладельцев на изменение целевого назначения 
земельного участка. Сельскохозяйственные угодья достаточно легко 
предложить под жилищное строительство. Однако приспособить уже 
застроенный участок под выращивание какой-нибудь культуры непросто. 
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Цена земли 

 

Важной особенностью земли как экономического ресурса является то, 
что она не создана трудом человека, и, следовательно, ее цена на рынке не 
имеет под собой рациональной основы в виде стоимости, т.е. трудовых 
затрат на еѐ производство. Поэтому цена земли является величиной 
иррациональной и возникает она либо как результат конкретной 
заинтересованности сторон в купле-продаже участка, либо как результат 
оценки будущего или прошлого дохода с участка земли. 

Земля, являясь товаром, обладает полезностью и стоимостью. 
При определении цены спроса покупателем учитывается полезность. 

При определении цены предложения продавец учитывает стоимость товара. 
Полезность земли заключается в ее способности удовлетворять самые 

разнообразные потребности, в том числе и получать ренту, которая является 
совокупным проявлением полезности земли, так как ее размеры должны 
оправдать расходы покупателя (арендатора) на приобретение земли. Поэтому 
цену имеет даже невозделанная земля, не имеющая стоимости, которая 
продается благодаря еѐ способности приносить ренту своему владельцу. 

Согласно классической теории земельной ренты К. Маркса земля 
стоимости не имеет, а покупная цена участка земли – это цена «…земельной 
ренты, которую она приносит, исчисленная в соответствии с обычной 
процентной ставкой». 

С учетом того, что земля является вечным активом, цена спроса 
определяется в соответствии с формулой  
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где DP  – цена спроса на землю; TR  – рентная оценка земли (величина 
арендной платы); r  – ставка процента. Из нее следует, что цена, 
предлагаемая покупателем (арендатора) за землю, не должна превышать 
размеры рентного дохода, соотносимого с нормой банковского процента по 
вкладам. Или же, что при известной процентной ставке, доход от получения 
предполагаемой ренты приобретаемой (арендуемой) земли должен 
превышать процент по банковскому вкладу средств, предназначенных для еѐ 

покупки (аренды). 
Итак, полезность земли и соответствующая цена спроса на нее 

определяется покупателем через величину приносимой ею ренты. 
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Определяя цену предложения, продавец (собственник) учитывает 
затраты на улучшение продуктивности земли, издержки на реализацию услуг 
земли как фактора производства, а также ренту как часть стоимости 
продукции, производимой на земле, от которых он отказывается, продавая 
землю. Поэтому для продавца доход от получения ренты с продаваемой им 
земли (при известной процентной ставке) не должен превышать доход по 
банковскому вкладу вырученных от продажи земли средств. 

Тогда цена предложения определяется следующим образом: 
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где SP  – цена предложения земли. 
Противоречие между продавцами и покупателями в определении цены 

земли исчезнет, когда в условиях свободного, конкурентного рынка, при 
равенстве спроса и предложения, установится такая равновесная цена земли, 
которая удовлетворит и тех и других.   
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где TP  – равновесная цена земли. 
При рентной ставке TÅR  количество востребованной земли будет 

соответствовать ее предложению ÅÒ . 

Если рентная ставка (арендная плата) выше равновесной цены, то спрос 
на услуги земли меньше существующего объема предложения. В результате 
не все землевладельцы смогут продать (сдать в аренду) свою землю и будут 
вынуждены снизить ренту (арендную плату). В случае возникновения 
дефицита предложения рентная оценка (арендная плата) наоборот 
увеличится. 

Определяющее значение при установлении равновесной цены имеет 
спрос, поскольку предложение в целом ограничено. Чем выше спрос на 
землю ( 2 1T TD D ), тем выше равновесная цена (рентная ставка 2 1TE TER R ). 

Это означает, что совокупное предложение земли не может быть увеличено 
даже в условиях значительного роста цен на землю. 

В рыночной экономике земля становится не только товаром, но и 
важнейшей материально-вещественной и стоимостной частью основного 

капитала любого предприятия независимо от вида собственности. Как и 
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всякий другой капитал, земля подчиняется принципу наиболее выгодного 
использования, т. е. максимизации дохода. При этом она может приносить 
доход не только вследствие хозяйственного использования, но и как объект 
собственности. 

Поэтому почти во всех странах существует устойчивая тенденция к 
росту цен на землю. Данная тенденция обусловливает то, что повышение цен 
не ведет к сокращению спроса, так как вложенные в землю деньги приносят 
дополнительный доход не только в виде ренты, но и в виде разницы в цене на 
землю в момент ее покупки и на момент ее продажи. Земля, таким образом, 
становится не только средством сохранения стоимости, но и еѐ увеличения. 

Кроме того, низкая цена на земельные участки может не вести к росту 
спроса на них, если они неудобно расположены, требуют больших затрат для 
своего использования. Также и высокая цена на участки не обязательно 
предполагает увеличение их предложения, так как покупка земли для многих 
является средством сохранения стоимости. 

Рассмотрев основные экономические категории и теоретические 
особенности функционирования свободного рынка земли, проанализируем, 
насколько складывающийся земельный рынок в России соответствует 
рассмотренной абстрактной модели рынка. 

 

 

5.4 Рынок земли в России 

 

В настоящий момент Россия является крупнейшим в мире обладателем 
земельных ресурсов. По состоянию на 1 января 2017 г. земельный фонд 
Российской Федерации в административных границах РФ составлял 12% от 
всей территории планеты. Из них: земли лесного фонда занимают 69%, земли 
сельскохозяйственного значения – 25%; земли водного фонда и особо 
охраняемых территорий и объектов составляют по 2%; земли поселений, 
земли промышленного и иного специального назначения занимают по 1% от 
всего земельного фонда. На территории России расположена почти половина 
мировых запасов угля, значительные запасы нефти и природного газа. Россия 
располагает 3,3% мировых сельскохозяйственных угодий. 

По сведениям о сделках с землей, полученных на основании материа-
лов государственной статистической отчетности, земельный рынок России 
существует. Как было указано Президентом Российской Федерации в его по-
слании Федеральному Собранию РФ: «В результате непростой работы уда-
лось сдвинуть с «мертвой точки» реформу земельных отношений. Напомню: 
этот вопрос целое десятилетие оставался серьезным экономическим барье-
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ром на пути демократии и рынка». Конституция РФ, а также, принятые в 
России за прошедшие десятилетия Земельный и Гражданский кодексы РФ и 
ряд федеральных законов (Закон РФ «О плате за землю», ФЗ «О государ-
ственном земельном кадастре», ФЗ «О землеустройстве», ФЗ «Об обороте 
земель сельскохозяйственного назначения») установили многообразие форм 
собственности на землю. Это обстоятельство является одним из основных 
условий возникновения рынка земли.  

Однако, несмотря на принятую государством законодательную базу в 
области регулирования земельных отношений и все большее вовлечение зе-
мель различных категорий в рыночный оборот, земельный рынок в России и 
его инфраструктура все еще находятся в стадии становления. 

 

Особенности земельного рынка в России 

 

Согласно опросу Всероссийского центра изучения общественного 
мнения, в нынешних условиях граждане России считают, что самый 
надежный способ вложения и хранения денег – покупка недвижимости.  
В последнее время, на фоне падения акций сырьевых компаний, снижения 
стоимости нефти и золота земля остается наиболее надежным инструментом 
вложения средств, так как она, как ограниченный ресурс, не может 
обесцениться – больше еѐ не станет, а необходимость в ней не отпадет 
никогда. Кто владеет землѐй и сохраняет еѐ в своих руках, тот будет богат в 
будущем, даже если он беден сейчас. 

В Российской Федерации общая площадь земельных участков, вовле-
ченных в рыночный оборот (сделки по аренде, купле-продаже, дарению, 
наследованию, залогу), составила около 4% от земельного фонда. 

В настоящее время наиболее распространенной формой (свыше 90%) 
земельных отношений в России является предоставление земли в аренду, в 
основном государственной и муниципальной. Доля же проданной и куплен-
ной земли, находящейся в частной, государственной или муниципальной 
собственности, составила 0,006% от общего количества земель Российской 
Федерации. 

В основном активный рыночный оборот земли происходит вокруг 
больших населенных пунктов и на прилегающих к ним территориях, где зем-
ля востребована под организацию индивидуального жилищного строитель-
ства и размещение объектов производства и торговли. 

Так как земли этой категории давно распределены и имеют своих соб-
ственников, то активизировалась скупка земель сельскохозяйственного 
назначения с последующим переводом их в земли востребованных катего-
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рий. С начала проведения земельных реформ площадь земель сельскохозяй-
ственного назначения, находящихся в государственной и муниципальной 
собственности, уменьшилась на 12% при одновременном увеличении площа-
ди земель, находящихся в государственной и муниципальной собственности, 
на 2,97%, и в частной собственности – на 2,34%. 

Для инвестора выгодно приобретать сельскохозяйственные земли, а за-
тем осуществлять их перевод в требуемую категорию. Доходность в этом 
случае может достигать 500%. Приобретая земельный участок со статусом 
сельскохозяйственного и переводя его в иную категорию, можно получить 
возможность заработать около 100% в годовом исчислении, что не сравнимо 
ни с какими банковскими вложениями капитала. Но процесс перевода стал-
кивается со многими административными барьерами и требует существен-
ных издержек (от $1000 до $10 000 в Подмосковье). Поэтому возможности по 
приобретению таких земель имеют только крупные инвесторы. Так, согласно 
Интерфаксу, 20 крупных землевладельцев владеют 80% земельных участков 
в 30-километровой зоне Московской области. 

Уже сейчас в России имеется с десяток землевладельцев (крупные ин-
вестиционные компании, агропромышленные холдинги, частные собствен-
ники), владеющие от 300 до 500 тыс. га земли. Например, агрохолдинг «Про-
димекс» распоряжается 570 тыс. га. Причем это наиболее плодородные и 
удачно расположенные земли в Краснодарском крае и Центральном Черно-
земье, использование которых непосредственно в сельскохозяйственном 
производстве не превышает 60%. 

Заинтересованность в российской земле проявляют и многочисленные 
иностранные компании. И хотя Российский Земельный кодекс запрещает 
владеть землями сельхозназначения иностранным предпринимателям, 
приобретение земель происходит через их дочерние компании, на которые 

этот запрет не распространяется. Так, компания «РАВ АГРО ПРО», 

акционером которой является британская инвестиционная группа RP Capital 
(31,4%), в 2007 г. контролировала 82 000 га. Из них засеяно было всего 23%. 

Инвестиционная привлекательность сельхозземель обусловлена не 
только возможностью перевода в другую категорию и продажи в новом 
статусе, но и их естественным удорожанием. С 2004 года стоимость сотки 
земли сельхозназначения в Подмосковье увеличилась более чем на 200%, в 
2007 году земля подорожала в среднем на 30% по сравнению с 2006-м. 

Крупный капитал вкладывает в землю средства не для того чтобы 
развивать сельское хозяйство, а чтобы сберечь и приумножить свои 
сбережения, спекулятивно на них выиграть. Несмотря на развивающуюся 
законодательную базу, рынок земли в России пока имеет тенденции 
монопольного спекулятивного рынка. 
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По словам заместителя председателя Российского земельного союза, 
(РЗС) «…практически повсеместно в РФ происходит процесс незаконной 
массовой скупки земельных участков. Миллионы гектар земель различного 
назначения уже обрели новых хозяев, которые скупая огромные земельные 
массивы, прежде всего особо ценных земель, видят в них источник 
получения сверхприбылей от многократного роста стоимости земли…». 

Анализ видов использования земельных участков, находящихся в 
частной собственности, показывает, что более 17% из них никак не 
используется. Это вполне может предполагать дальнейшее их использование 
в спекулятивных целях. 

Что касается мелкого землевладельца или частного предпринимателя, 
то только последние лет пять приходит осмысление того, что земля является 
ценностью и основой дальнейшего благосостояния. Но и в этом случае земля 
рассматривается как объект долгосрочного вложения капитала с целью его 
сбережения. Причем данная тенденция характерна не только для городских, 
но и для сельских жителей, для которых земля всегда являлась не только 
средой обитания, но и объектом труда. 

Начиная с середины 90-х годов прошлого века, когда с целью 
«повышения эффективности использования земли», находящиеся у 
сельхозпредприятий земельные угодья были переданы в собственность 
сельских жителей в виде земельных долей, медленно проходил процесс 
вовлечения этих участков в рыночный оборот. С начала 21 века, по мере 
совершенствования нормативно-правового законодательства, регулирующего 
земельные отношения, владельцами паев неоднократно предпринимались 
попытки выделить их из коллективно-долевой собственности и стать 
обладателем всех прав собственности на них. 

Однако создавшуюся ситуацию нельзя объяснять только 
«пассивностью» потенциальных собственников. Процесс выделения 
земельных паев является для владельцев делом достаточно сложным. 
Причинами этого является: 

 неоднозначное толкование принятых законов; 
 низкая степень информированности населения и его «правовая 

безграмотность» в вопросах владения, распоряжения и пользования землей; 
 незавершенность кадастровой оценки земель, определяющей место-

положение, целевое назначение и правовое положение земель и размещен-
ных на них объектов (несмотря на принятый 1 марта 2008 года закон  
«О государственном кадастре недвижимости», существенно облегчающий 
процедуру межевания, и создание в марте 2009 года Федеральной службы ре-
гистрации, кадастра и картографии, ведающей всеми вопросами регистрации 
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прав и учета недвижимости, кадастровые работы завершатся не ранее 2021 
года); 

 высокая стоимость кадастровых работ, так как их проводят частные 
компании по рыночным ценам.  

Таким образом, стать полноправным распорядителем своего участка 
земли мелкому землевладельцу весьма проблематично. Даже если это 
произойдет, то, поскольку вопрос о местоположении выделяемого участка 
фактически решается руководителем местной администрации, полученный в 
собственность участок может не быть в перечне земель, пользующихся 
спросом. Увеличить стоимость полученной земли можно было бы, сменив ее 
целевое назначение, однако мелкому собственнику это не по силам. 

Если же мелкий собственник захочет заняться сельским хозяйством, то 

имеющийся у него избыток земли (большинство долей превышают размер, 
необходимый для рентабельности хозяйства – 3–7 га) трудно будет продать 
или использовать в качестве залога, с целью получить дополнительные 
средства для повышения эффективности производства. 

В результате, мелкие собственники земли и владельцы земельных 
долей вынуждены продавать (уступать права собственности) крупным 
земельным монополистам по предлагаемым им ценам.  

Вполне возможным представляется ситуация, что наиболее 
востребованные земли в виде коллективных паев будут оптом выкуплены 
(оформлены в бессрочную аренду) монополистами по низким ценам, а затем, 
после упрощения и удешевления процесса кадастровой оценки, будет 
произведено межевание земли с последующей продажей небольших участков 
(до 0,5 га) по рыночным ценам. По данным газеты «Коммерсантъ» спрос на 
такие участки сейчас «активизировался со стороны физических лиц, которые 
располагают суммой от одного до трех миллионов рублей и спешат быстрее 
инвестировать их, чтобы защитить себя от девальвации рубля». 

 

 

Проблемы развития земельного рынка в России 

 

Из вышесказанного можно сделать вывод, что в качестве основного 
собственника, формирующего предложение на российском земельном рынке, 
выступает государство в лице региональных и муниципальных администра-
ций. А спрос на первичном рынке предъявляется, в основном, со стороны 
крупных инвесторов. Да и то лишь на земельные участки, предназначенные 
для строительства в крупных городах или обладающие производственным и 
рекреационным потенциалом, общая площадь которых составляет менее 2% 
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территории страны. Это не удивительно, так как современное крупное рос-
сийское предпринимательство имеет сырьевую ориентацию и не нуждается в 
значительных дополнительных территориальных площадях и земельных ре-
сурсах. 

В результате имеет место диспропорция между спросом и предложени-
ем земли. В большинстве случаев предложение превышает спрос, за исклю-
чением, пожалуй, земель вокруг крупных городов, где цена определяется 
рынком. Несовершенство рыночного механизма и ограниченное число ры-
ночных субъектов не способствует установлению на рынке земли в России 
объективной равновесной рыночной цены. 

Цены на продаваемые земли устанавливаются органами государствен-
ной власти и местного самоуправления, которые руководствуются норматив-
ной ценой на землю. С 1994 года ее размер определяется 200-кратной став-
кой земельного налога, а региональные и местные органы власти имеют пра-
во корректировать нормативную цену, приближая еѐ к рыночной. Уточнен-
ная нормативная цена земли не должна превышать 75% уровня сложившейся 
рыночной цены на аналогичные земельные участки. 

Земельный налог же рассчитывается в процентах от кадастровой стои-
мости участка, которая призвана, в том числе, назначать объективную стар-
товую цену при продаже земли. А кадастровая оценка земель также основана 
на статистическом анализе рыночных цен аналогичных объектов недвижи-
мости. 

Таким образом, в соответствии с российским законодательством, ко-
нечная нормативная цена выкупа земли, стоимость аренды, кадастровая сто-
имость земли (фактически – цена предложения) ориентируются на рыночную 
цену. Эти цены определяются органами государственной и местной власти на 
основе анализа совершенных сделок по ее купле-продаже. 

Однако информация о ценах на землю, определенная в договорах куп-
ли-продажи земельных участков, не всегда соответствует реальным рыноч-
ным ценам. Как правило, цены на землю в договорах занижены или же ис-
пользована нормативная цена земли. 

В результате, отсутствие достоверной информации о ценах сделок с 
землей, деятельность бюрократического аппарата, который стремится из-
влечь ренту из административного ресурса, делают муниципальные образо-
вания монополистом в процессе формирования цены. Администрации заин-
тересованы в ограничении предложения на рынке земли при общей тенден-
ции к увеличению спроса на нее. Это позволяет им продавать (сдавать в 
аренду) земельные участки по цене, существенно превышающей еѐ рыноч-
ную стоимость. По сведениям «Российской бизнес-газеты» постоянно прихо-
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дят жалобы на завышенную кадастровую оценку. В ряде мест, по утвержде-
ниям экспертов, она завышается почти в 20 раз, что в итоге приводит к не-
обоснованному увеличению платежей земельного налога. Газета «Ведомо-
сти», ссылаясь на представителей крупных агрохолдингов, утверждает, что с 
конца 2006 г. цены выросли в несколько раз и продолжают увеличиваться. За 
2007 год цена на землю сельхозназначения удвоилась, а в 2008 г. выросла 
еще в 1,5 – 3 раза. Один гектар паевой земли в южных районах и Черноземье 
стоит от $1500 до 2000. Из этой суммы собственнику пая достается, в луч-
шем случае, $400. На затраты по оформлению 1 га земли в собственность 
расходуется от $400 до 500. Цена же 1 га отмежеванной и полностью оформ-
ленной земли в южных регионах достигает $5000. 

Поэтому отсутствие реальной стоимости земли приводит к тому, что с 
одной стороны, мелкий землевладелец не может продать или заложить зе-
мельный участок, а с другой стороны, малым предприятиям сложно (и даже 
невозможно) конкурировать на аукционах по продаже государственных (му-
ниципальных) земель с крупным бизнесом. Это препятствует конкуренции, 
увеличивает концентрацию на рынке и степень его монополизации. 

Положение усугубляется низким уровнем развития инфраструктуры 
земельного рынка, высоким уровнем коррупции, сложностью процедур 
предоставления, оформления, регистрации и защиты прав на земельный уча-
сток. 

Анализируя развитие российского земельного рынка, возникают со-
мнения относительно того, сможет ли в сложившейся ситуации рынок земли 
в России распределить земельные участки в руки наиболее эффективных 
собственников. 

Для увеличения количества рыночных субъектов, необходимого для 
развития конкурентного рынка, ориентированного на вовлечение земли в хо-
зяйственную деятельность, на государственном уровне принят ряд мер.  
С целью упрощения процесса закрепления прав собственности и объектив-
ной оценки земельных ресурсов в марте 2009 года была создана единая Фе-
деральная служба регистрации, кадастра и картографии, которая ведает все-
ми вопросами регистрации прав и учета недвижимости. Совершенствуется 
инфраструктура рынка. Созданы и функционирую ОАО «Росагролизинг» и 
ОАО «Россельхозбанк», обеспечивающие земельных производителей креди-
тами. 

 

 

 

 



95 

Пути совершенствования российского земельного рынка 

 

Последующее государственное регулирование рынка земли должно 
быть направлено на совершенствование правового обеспечения земельных 
отношений, дальнейшее развитие рыночной инфраструктуры, обеспечение 
субъектов рынка объективной информацией, стимулирование поведения его 
участников. 

Например, на организацию и правовую поддержку ресурсного рынка, 
который позволит свести вместе субъектов земельных отношений, что 
повысит эластичность спроса и предложения и обеспечит эффективное 
ценообразование. 

Для развития добросовестной конкуренции необходима кредитная и 
финансовая поддержка малого и среднего бизнеса, не имеющего 
достаточного объема собственных средств на приобретение земельных 
участков и ориентированного на долгосрочное использование земельного 
ресурса и инвестирующего капиталы в мероприятия по сохранению его 
полезных потребительских свойств. 

В связи с этим представляется необходимым узаконить льготы по зе-
мельному налогу, активизировать предоставление ссуд на приобретение зе-
мельных участков, а также дотаций на осуществление хозяйственной деятель-
ности, разработать и реализовать федеральные целевые программы повыше-
ния плодородия почв, строительства дорог, мелиоративных систем и т.п. 

 

 

5.5 Участники земельного рынка 

 

Рынок земли – это средство перераспределения земли между собствен-
никами. На декабрь 2011 года 90% земель России находились в государ-
ственной и муниципальной собственности и только 10% принадлежали 
гражданам и предприятиям. Каждый год совершается около 5 миллионов 
сделок по продаже земельных участков. Преобладающие сделки по аренде 
земли – около 70%, если учесть, что большая часть сделок по аренде земель-
ных участков совершается по договорам на срок менее 1 года и не регистри-
руется в Федеральной регистрационной службе, то этот процент может быть 
еще выше.  
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Рисунок 10 – Участники земельного рынка 

 

Земля – особый товар, который не является результатом трудовой дея-
тельности, это – дар природы. В сфере обмена земля рассматривается как то-
вар, но продается и покупается не сама земля, а передается за деньги от одно-
го собственника земельного участка другому собственнику право владения, 
распоряжения и использования или только использования (сдача в аренду). 

На земельном рынке совершаются следующие виды сделок: 
• купля-продажа земельных участков; 
• сдача земельных участков в аренду; 
• залог участков для получения кредита банка (ипотека в земельном банке); 
• компенсация при изъятии земли для государственных нужд. 
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Следует отметить, что в силу социальной ответственности государства 

перед категориями граждан в России более развит рынок жилой недвижимо-
сти, чем остальные сегменты рынка земли. Органы государственной власти и 
ОМСУ обязаны обеспечивать условия для осуществления гражданами прав 
на жилище, в том числе: содействовать развитию рынка недвижимости в жи-
лищной сфере в целях создания необходимых условий для удовлетворения 
потребностей граждан в жилище; стимулировать жилищное строительство. 

Для этого органы власти должны составлять перечень земельных 
участков с предложениями по их использованию для: строительства объек-
тов, предназначенных для производства строительных материалов, изделий, 
конструкций; целей жилищного строительства; создания промышленных 
парков, технопарков, бизнес-инкубаторов и иного развития территорий. 

На первичном рынке реализация предложения земли-товара осуществ-
ляется на аукционах или через административные процедуры. Формами сбы-
та земли-товара являются: продажа в собственность, продажа прав аренды, 
аренда, безвозмездная передача в собственность, социальный наем, форми-
рование инвестиционной площадки. 

Вторичный рынок земли – это рынок, где земельный участок выступает 
как товар, который ранее эксплуатировался определенным частным соб-
ственником – физическим или юридическим лицом и принадлежал ему. 

В отличие от первичного рынка земли, где участники обязаны действо-
вать строго в соответствии с нормами закона, на вторичный рынок большее 
влияние оказывают рыночные законы (стоимость, спрос-предложение, кон-
куренция). Но и здесь не обходится без участия государства, так как суще-
ствует обязательность государственной регистрации перехода вещных прав. 

Транзакции на вторичном рынке могут осуществляться как напрямую, 
так и через посредников. 

На рынке земли различают следующие субъекты: 
1) покупатели (юридические и физические лица), инвесторы-

покупатели (юридические и физические лица); 
2) продавцы – собственники, фонды имущества, органы, уполномочен-

ные местной властью, конкурсные управляющие; 
3) профессиональные посредники, обеспечивающие реализацию зе-

мельных участков, которые в основном специализируются на двух сегмен-
тах: рынки земли под жилье (индивидуальное малоэтажное, точечное и ком-
плексное многоэтажное) и земли под коммерческие виды недвижимости. 

Декомпозиция укрупненных групп участников рынка земли (государ-
ство, общество и индивидуумы) на следующем уровне позволяет выделить 
четыре группы: продавцы, покупатели, профессиональные участники, раз-
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личные государственные органы и ОМ СУ, которые, в свою очередь, также 
можно разделить на подгруппы: 

• федеральные, региональные и муниципальные органы власти как про-
давцы-покупатели и как регуляторы земельно-имущественных отношений; 

• крупные собственники земли (латифундисты); 
• мелкие собственники земли (в том числе спекулянты); 
• лэнд-девелоперы, девелоперы, редевелоперы; 
• инвесторы, вкладчики, дольщики (приобретающие землю как сред-

ство производства, вкладывающие свободные средства в скупку земли с це-
лью получения ренты, приобретающие землю для собственного использова-
ния); 

• компании, которые скупают и сдают землю в аренду; 
• банки и кредитные организации (в том числе и как элементы инфра-

структуры рынка земли); 
• риэлторы, брокеры, агентства недвижимости, оценщики, кадастровые 

инженеры (как элементы инфраструктуры рынка земли); 
• нотариат, федеральные органы учета и регистрации объектов недви-

жимости и прав на них (Росреестр, ФГБУ «ФКП Росреестр») (как элементы 
инфраструктуры рынка земли); 

• граждане; 
• юридические лица. 
Цена земельных участков напрямую зависит от местоположения: более 

благоприятный регион – высокая цена и наоборот. При этом самые высокие 
цены на землю формируются в областных центрах и прилегающих к ним 
районах. Самые сбалансированные цены наблюдаются в благоприятных ре-
гионах. 

 

 

5.6 Классификация земельного рынка   
и его маркетинговое обеспечение 

 

В условиях высокой конкуренции развитого рынка земли, когда суще-
ствует широкий выбор земельных участков, их реализация занимает доволь-
но продолжительные периоды времени. Данное обстоятельство обусловлива-
ет важность маркетингового обеспечения системы земельного рынка. Резуль-
таты маркетинговых обоснований позволяют определить важнейшие страте-
гические приоритеты на основе прогноза длительных рыночных тенденций и 
решать многочисленные тактические задачи. 
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Основными задачами маркетинга на земельном рынке являются: 
 комплексное изучение рынка, особенно изменений в области лич-

ных и общественных потребностей; 
 применение полученных знаний о рынке для разработки новых про-

ектов, необходимых рынку, способных удовлетворить новые или старые по-
требности, но полнее, лучше и эффективнее, чем существующие; 

 использование знаний о рынке для осуществления продажи (пере-
продажи, сдачи в аренду) земельного участка, организации на нем строитель-
ства с целью достижения наибольшего коммерческого эффекта от реализа-
ции проекта. 

Одним из важнейших инструментов маркетинга является стратифика-
ция рынка (или его сегментирование). 

Стратификация (от лат. Stratum – «слой») – это классификация ры-
ночной информации о сделках с различными объектами по заранее опреде-
ленным наиболее существенным признакам. Объектами сегментирования 
(стратификации) являются покупатели, продавцы и сам товар – земля. Фак-
тор, по которому осуществляется выделение сегментов рынка, является при-
знаком сегментирования. 

Существенными признаками могут быть покупательные способности 
отдельных групп населения и отдельных лиц, графические и геометрические 
характеристики земельных участков, условия их транспортной доступности, 
экономической безопасности, коммунальные удобства, соображения соци-
альной престижности. В результате такой классификации появляется воз-
можность идентифицировать градации платежеспособного спроса и предло-
жения земельных участков, выявить масштабы внутригрупповой конкурен-
ции и индивидуальные факторы ценообразования. 

В зависимости от выбранного критерия сегментирования земельные 
рынки можно классифицировать: 

 по категории земель и виду разрешенного использования (рынок 
сельскохозяйственных земель, земель поселений, садово-огородных и дач-
ных участков и др.); 

 по размерам участка (рынки крупных массивов земель и мелких зе-
мельных участков); 

 по территориальному охвату (местный, региональный, националь-
ный и международный рынки); 

 по степени ограничения конкуренции (совершенная конкуренция, 
монополия, монополистическая конкуренция, олигополия); 

 по видам сделок (купли-продажи, аренды, продажи прав аренды); 



100 

 по типу (организованный рынок – биржевой, реализация земель на 
конкурсах и аукционах; и неорганизованный – рынок индивидуальных про-
давцов и покупателей); 

 по формам собственности (рынок частных земель и рынок государ-
ственных и муниципальных земель). 

Итак, мы знаем, что земельный рынок разделен на две составляющие: 
первичный и вторичный рынок. Первичный рынок связан с экономической 
ситуацией, когда земля как товар впервые поступает на рынок. Основным 
продавцом в этом случае выступает государство в лице своих федеральных, 
региональных и местных органов власти. В условиях же вторичного рынка 

земля выступает как товар, ранее бывший в употреблении и принадлежащий 
определенному собственнику – физическому или юридическому лицу. 

 

Вопросы для контроля 

1. Особенности Земли как ресурса и, соответственно, как товара. 

2. Спрос и предложение на земельном рынке РФ. 
3. Что такое «цена земли» и как она рассчитывается? 

4. Особенности земельного рынка в России. 

5. Проблемы развития земельного рынка в России. 

6. Основные задачи маркетинга на земельном рынке. 

7. Кто является участниками земельного рынка? 

8. Классификация земельных рынков. 
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6 ПРОЕКТЫ РАЗВИТИЯ ТЕРРИТОРИИ И НЕДВИЖИМОСТИ 

6.1 Управление проектами 

 

Сущность управления проектами 

 

Понятие «проект» объединяет разнообразные виды деятельности, ха-
рактеризуемые рядом признаков, наиболее общими из которых являются 
следующие: 

 направленность на достижение конкретных целей, определенных 
результатов; 

 координированное выполнение многочисленных, взаимосвязанных 
действий; 

 ограниченная протяженность во времени с определенным началом 
и концом. 

Отличие проекта от производственной системы заключается в том, что 
проект является однократной, не циклической деятельностью. Серийный же 
выпуск продукции не имеет заранее определенного конца во времени и зави-
сит лишь от наличия и величины спроса. Когда исчезает спрос, производ-
ственный цикл кончается. Производственные циклы в чистом виде не явля-
ются проектами. 

Однако в последнее время проектный подход все чаще применяется и к 
процессам, ориентированным на непрерывное производство. Например, про-
екты увеличения производства до указанного уровня в течение определенно-
го периода, исходя из заданного бюджета, или выполнение определенных за-
казов, имеющих договорные сроки поставки. 

Проект как система деятельности существует ровно столько времени, 
сколько его требуется для получения конечного результата. Концепция про-
екта, однако, не противоречит концепции фирмы или предприятия и вполне 
совместима с ней. Более того, проект часто становится основной формой дея-
тельности фирмы. 

Существует ряд определений термина «проект», каждое из которых 
имеет право на существование, в зависимости от конкретной задачи, стоящей 
перед специалистом. В самом общем виде проект (англ. project) – это «что-

либо, что задумывается или планируется, например, большое предприятие» 
(толковый словарь Webster). 

С точки зрения системного подхода, проект может рассматриваться как 
процесс перехода из исходного состояния в конечное – результат при уча-
стии ряда ограничений и механизмов. 
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В «Кодексе знаний об управлении проектами» проект – некоторая за-
дача с определенными исходными данными и требуемыми результатами (це-
лями), обуславливающими способ ее решения. 

Проект включает в себя замысел (проблему), средства его реализации 
(решения проблемы) и получаемые в процессе реализации результаты. 

Инвестиционный проект понимается как инвестиционная акция, преду-
сматривающая вложение определенного количества ресурсов, в том числе 

интеллектуальных, финансовых, материальных, человеческих, для получения 

запланированного результата и достижения определенных целей в обуслов-
ленные сроки. Финансовым результатом инвестиционного проекта чаще все-
го являются прибыль/ доход, материально-вещественным результатом – но-
вые или реконструированные основные фонды (объекты) или приобретение и 
использование финансовых инструментов или нематериальных активов с по-
следующим получением дохода. 

В том случае, когда в качестве результатов реализации проекта высту-
пают некоторые физические объекты (здания, сооружения, производствен-
ные комплексы), определение проекта может быть конкретизировано следу-
ющим образом: Проект – целенаправленное, заранее проработанное и запла-
нированное создание или модернизация физических объектов, технологиче-
ских процессов, технической и организационной документации для них, ма-
териальных, финансовых, трудовых и иных ресурсов, а также управленче-
ских решений и мероприятий по их выполнению. 

Итак, в современном понимании проекты – то, что изменяет наш мир: 
строительство жилого дома или промышленного объекта, программа научно-

исследовательских работ, реконструкция предприятия, создание новой орга-
низации, разработка новой техники и технологии, сооружение корабля, со-
здание кинофильма, развитие региона – это всѐ проекты. 

«Управление проектами» – синтетическая дисциплина, объединяющая 
как специальные, так и надпрофессиональные знания. Специальные знания 
отражают особенности той области деятельности, к которой относятся про-
екты (строительные, инновационные, образовательные, экологические, ис-
следовательские, реорганизационные и др.). Однако подлинно самостоятель-
ной дисциплиной управление проектами стало благодаря знаниям, получен-
ным в результате изучения общих закономерностей, присущих проектам во 
всех областях деятельности, благодаря методам и средствам, успешно ис-
пользуемым для самых различных проектов. 

Методы управления проектами позволяют: 
  определить цели проекта и провести его обоснование; 
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  выявить структуру проекта (подцели, основные этапы работы, кото-
рые предстоит выполнить); 

  определить необходимые объемы и источники финансирования; 
  подобрать исполнителей – в частности, через процедуры торгов и 

конкурсов; 
  подготовить и заключить контракты; 
  определить сроки выполнения проекта, составить график его реализации; 
 рассчитать необходимые ресурсы; 
  рассчитать смету и бюджет проекта; 
  планировать и учитывать риски; 
  обеспечить контроль за ходом выполнения проекта и многое другое. 
Управление проектами – методология организации, планирования, 

руководства, координации трудовых, финансовых и материально-техничес-

ких ресурсов на протяжении проектного цикла, направленная на эффектив-
ное достижение его целей путем применения современных методов, техники 
и технологии управления для достижения определенных в проекте результа-
тов по составу и объему работ, стоимости, времени, качеству и удовлетворе-
нию участников проекта. 

Представляет интерес т. н. «процессная» концепция управления проек-
тами, получившая распространение на Западе. Суть ее состоит в том, что 
сложная интегрированная природа УП описывается через процессы, из которых 
оно состоит, и их взаимосвязи. В данном случае под процессами понимаются 
действия и процедуры, связанные с реализацией функций управления. 

Различают следующие варианты схем управления проектом. 
«Основная» система. Руководитель (менеджер) проекта – представи-

тель («агент») заказчика, финансовой ответственности за принимаемые ре-
шения не несет. Им может быть любое юридическое или физическое лицо –  

участник проекта, имеющее лицензию на профессиональное управление.  
В этом случае менеджер проекта обеспечивает координацию и управление 
ходом разработки и реализации проекта, в контрактных отношениях с други-
ми участниками проекта (кроме заказчика) не состоит. 

Преимущество системы – объективность проект-менеджера, недостаток 
– ответственность за результаты проекта целиком возлагается на заказчика. 

Система «расширенного управления». Руководитель (менеджер) проекта 
принимает ответственность за проект в пределах фиксированной (сметной) цены. 

Менеджер обеспечивает управление и координацию процессов проекта 
по соглашениям между ним, заказчиком и участниками проекта. Как и в «ос-
новной» системе, им может быть любое юридическое или физическое лицо – 
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участник проекта, имеющее лицензию на профессиональное управление и 
способное отвечать по своим обязательствам перед заказчиком. Проект-

менеджер управляет проектом, координирует поставки и работы по инжини-
рингу. В этом случае ответственность возлагается на менеджера проекта в 
пределах контрактных условий. 

Система «под ключ». Руководитель (менеджер) проекта – проектно-

строительная фирма, с которой заказчик заключает контракт «под ключ» с 
объявленной стоимостью проекта. 

 

История управления проектами 

 

Любой проект проходит ряд фаз (этапов, стадий). Разумеется, для того, 
чтобы провести проект через все фазы (этапы, стадии), им нужно как-то 
управлять. В этом смысле управляли уже такими знаменитыми проектами, 
как строительство египетских пирамид или Великой Китайской стены. 
Управляли – и небезуспешно (если оценивать успешность только по свое-
временности завершения или по техническим результатам) – проектами в 
оборонной, топливно-энергетической и некоторых других отраслях промыш-
ленности бывшего Советского Союза. 

Необходимость в самостоятельной дисциплине «Управление проекта-
ми» (Project Management) была осознана в развитых странах Запада с рыноч-
ной экономикой в 50-х годах XX века. Это было вызвано массовым ростом 
масштабов проектов и тем, что понятие успешности проекта стало измерять-
ся, в первую очередь, соответствием его окончательной стоимости объему 
выделенных ассигнований, величиной экономии и размерами прибыли. По-
следнее, в свою очередь, зависело от комплексности (системности) решения 
множества задач, составляющих в совокупности предмет управления. 

В числе первых методов управления проектами в конце 50-х годов бы-
ли разработаны методы сетевого планирования и управления (методы СРМ и 
PERT). Впервые они были использованы для управления ракетной програм-
мой «Атлас» и при строительстве крупного завода синтетического волокна. В 
середине 60-х годов эти методы стали активно изучаться и, в меньшей степе-
ни, внедряться в практику капитального строительства СССР. 

Здесь следует отметить, что еще в конце 30-х годов советскими учены-
ми были разработаны теоретические основы и практические методы кален-
дарного планирования и поточного строительства с использованием диа-
грамм Ганта и т. н. циклограмм, что во многом можно считать фундаментом 
созданного позднее аппарата управления проектами. 
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