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Введение 

  

 Актуальность темы. Управление территориями и такими сложными агло-

мерациями, как городская среда мегаполиса, характеризуется серьезной организа-

цией протекающих в нем процессов и пересечением интересов различных земле-

пользователей и владельцев недвижимостью. Это связано с многофункционально-

стью землепользования, множеством норм градостроительного регулирования и 

огромным количеством различных субъектов хозяйствования, интересы которых 

необходимо постоянно поддерживать в равновесии для обеспечения устойчивого 

и эффективного развития территории. Для успешного управления городскими 

землями необходима многосторонняя и разноплановая информация, отнесенная к 

различным фрагментам территории городской среды. При помощи этой информа-

ции необходимо проводить комплексную оценку частей городской среды с целью 

выявления изменений в процессе ее развития и дальнейшего прогнозирования си-

туации. 

В научных публикациях предлагаются различные методы решения задач 

комплексной оценки и управления территориями в рамках градостроительного и 

земельно-кадастрового направления. Вопросам оценки состояния земельных ре-

сурсов в городе посвящены работы А.П. Ромма, В.А. Прорвича, А.А. Варламова, 

В.И. Ресина, А.П. Сизова, Н.В. Калининой, А.А. Сегединова, С.И. Кабакова, Дж. 

К. Эккерта, Генри С. Харрисона, Дж. Фридмана и др. Глубокий анализ важней-

ших разработок в период с 1890 г. по 1970 гг. в части моделей развития городских 

территорий сделан в работе Пьера Марлена «Город. Количественные методы изу-

чения», где он рассматривает работы Р. Майера, Р. Харда, А. Маршалла, Р. Ратк-

лиффа, Л. Уинго, У. Алонсо, и др. и выявляет основные модели развития крупных 

городов. 

В области управления земельными ресурсами в городе руководством при-

нимаются решения на основе данных многих муниципальных ведомств и органов 

исполнительной власти (департаментов). Важнейшей информационной основой 

управления земельными ресурсами является, в том числе государственный ка-
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дастр недвижимости (ГКН) [1]. Совокупность этих информационных ресурсов по-

зволяет принимать оперативные и качественные управленческие решения в об-

ласти территориального развития. На основе идеи консолидации информации 

ГКН и муниципальных ведомств в единое информационное пространство во мно-

гих регионах уже разработаны комплексные решения в виде автоматизированных 

систем управления недвижимостью, в рамках муниципальных автоматизирован-

ных информационных систем (АИС) (или муниципальных геоинформационных 

систем- ГИС). Имеются примеры пилотных проектов, реализованных в некоторых 

субъектах Российской Федерации или их муниципальных образований. Внедре-

ние муниципальных ГИС-систем уже приводит к серьезным изменениям в плани-

ровании и устойчивом развитии территорий [2], а пространственные данные бу-

дут оказывать все большее влияние на принятие эффективных и качественных 

управленческих решений. Так, в Москве, постановлением Правительства от 

20.09.2011 № 430-ПП утверждена государственная программа «Имущественно-

земельная политика города Москвы на 2012-2018 гг.» [3]. В данную программу 

входит ряд задач по эффективному управлению и планированию развития терри-

тории, в том числе: получение полной и достоверной информации о землях, со-

ставляющих территорию города Москвы; создание и актуализация интегрирован-

ного публичного информационного ресурса, аккумулирующего сведения о теку-

щем использовании территории и повышение эффективности такого использова-

ния. Именно от создания условий для консолидации информационных ресурсов, 

актуальных на текущий момент времени, и данных ГКН, во многом зависит эф-

фективность управления. И здесь стоит отметить, что эффективное управление не 

может осуществляться без постоянного мониторинга и оценки происходящих из-

менений. На сегодняшний день от создания актуальных информационных ресур-

сов управления недвижимостью в городе зависит возможность проведения оценок 

происходящих изменений и обеспечения распознавания различных процессов и 

явлений, протекающих на городской территории, возможность выработки на их 

основе рекомендаций по принятию эффективных и качественных управленческих 

решений. Без использования оценки динамики происходящих изменений в город-
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ской среде в комплексе с соответствующим инструментарием, сложно проследить 

развитие территории и ее изменение на текущий момент времени, выявить взаи-

мосвязь протекающих в ней процессов и явлений и степень их влияния друг на 

друга.  

Таким образом, налицо противоречие: с одной стороны - наличие значи-

тельных информационных ресурсов (ИР) в базах данных ведомственной принад-

лежности (Департамента городского имущества города Москвы, ГУП Мосгор-

БТИ, Москомархитектуры и др.), функционирующих на базе мощных геоинфор-

мационных систем; городских информационных коммуникативных распределен-

ных систем (например, информационная система РЕОН (ИС РЕОН) в г. Москве), 

объективных данных мониторинга земель.  

С другой стороны – отсутствие методики и настроенных процедур исполь-

зование этих информационных ресурсов для комплексной оценки городских зе-

мель в целях принятия качественных и эффективных решений по управлению 

территориальными комплексами мегаполиса. 

Для разрешения этого противоречия предлагается методика использования 

значительной части этих ресурсов для комплексного оценивания городских тер-

риториальных образований в едином геоинформационном пространстве города 

Москвы (ЕГИП) через совокупность комплексных показателей, отражающих со-

стояние территории, на основе объективных данных мониторинга городских зе-

мель.  

 Таким образом, объектом диссертационного исследования выступают 

геоинформационные ресурсы единого геоинформационного пространства (ЕГИП) 

для комплексной оценки территорий города Москвы. 

 Предметом исследования являются механизмы использования геоин-

формационных ресурсов ЕГИП для мониторинга совокупности объектов город-

ских территорий. 

Цель диссертационного исследования заключается в разработке методики 

эффективного использования геоинформационных ресурсов ЕГИП г. Москвы для 

управления территориальными комплексами мегаполиса. 
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Поставленная цель достигается путем последовательного решения следую-

щего комплекса задач: 

– анализ данных, накапливаемых в различных информационных системах 

органов исполнительной власти и департаментов; 

– анализ и выбор методов использования инструментария ГИС в среде еди-

ного геоинформационного пространства для выработки показателей оценки со-

стояния территориальных комплексов; 

– разработка показателей для комплексной оценки городских территорий; 

– исследование показателей состояния территориальных комплексов с це-

лью выявления факторов, оказывающих наиболее сильное влияние на развитие 

территории; 

– разработка алгоритма расчета показателей состояния городских террито-

рий в среде единого геоинформационного пространства города Москвы. 

Основные научные результаты, выносимые на защиту:  

- предложен алгоритм использования информационных ресурсов единого 

геоинформационного пространства с целью получения достоверных показателей 

оценки состояния территориальных комплексов для выработки управленческих 

решений; 

- разработан и обоснован метод комплексной оценки кадастровых кварталов 

мегаполиса в среде единого геоинформационного пространства города Москвы с 

целью эффективного управления территориями; 

- на основе факторной модели обосновано оптимальное числа показателей 

оценки состояния территорий с точки зрения влияния на градостроительное раз-

витие территории.  

Научная новизна работы заключается в следующем:  

- разработанный алгоритм расчета показателей состояния городских терри-

торий в среде единого геоинформационного пространства города Москвы позво-

ляет проводить оперативный мониторинг состояния земель с точки зрения градо-

строительного развития территорий; 
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- предложенная модель оценки территорий городских кварталов в виде со-

вокупности комплексных показателей является инвариантной относительно раз-

мера территории и может использоваться как на кадастровые, так и городские 

кварталы; распространяться на весь округ, несколько округов, либо территорию 

всей Москвы в целом; 

- предложены новые комплексные показатели оценки территории, которые 

реально выделяют факторы, оказывающие существенное влияние на изменение (и 

развитие) территории по состоянию на текущий момент времени. 

Теоретическая значимость работы. Теоретическая значимость работы за-

ключается в том, что разработанный метод и алгоритм использования информа-

ционных ресурсов единого геоинформационного пространства позволяют опти-

мизировать реализацию имущественно – земельных отношений города Москвы в 

рамках постановления Правительства Москвы от 20.09.2011 № 430-ПП об утвер-

ждении государственной программы «Имущественно - земельная политика горо-

да Москвы на 2012-2018 гг.». 

Практическая значимость работы. Предложенная методика (использова-

ния информационных ресурсов ЕГИП) позволит оценивать состояние (развитие) 

территории за короткий промежуток времени на любом территориальном уровне 

(городских и кадастровых кварталов, а в дальнейшем районов и округов в целом) 

с высокой достоверностью, актуальностью и точностью конечных показателей в 

силу официального статуса исходных данных. Результаты диссертационной рабо-

ты используются в деятельности Департамента городского имущества города Мо-

сквы, в рамках подготовки информации об объектах недвижимости, находящихся 

в границах разработки проектов межевания территорий кварталов.  

Методология и методы исследования. Методологической основой диссер-

тации явились методы системного анализа, экспериментальный метод, методы 

математической статистики, математического моделирования, методы экспертной 

и бальной оценки. 
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Степень достоверности. Все расчеты, выполненные в диссертационном ис-

следовании, базируются на актуальных данных, полученных автоматизированны-

ми методами геоинформационного анализа в среде ИС РЕОН (информационной 

системы реестр единых объектов недвижимости), при помощи инструментариев 

ГИС-технологий и актуальной информации справочных сервисов «Публичная ка-

дастровая карта» официального сайта Росреестра об объектах недвижимости, рас-

положенных на территории московского мегаполиса, а так же информационного 

ресурса Электронный атлас Москвы. В приложении к диссертации представлены 

справки о внедрении результатов в деятельности Департамента городского иму-

щества города Москвы и ОАО «Моспроект-2» им. М.В. Посохина. 

Апробация работы. Основные выводы и положения диссертационной 

работы докладывались автором в 2011–2014 гг. на:  

‒ 66-й научно-технической конференции студентов, аспирантов и молодых учѐ-

ных МИИГАиК (5-6 апреля 2011 года);  

‒ 5-й международной конференция «Земля из космоса - наиболее эффективные 

решения» (29 ноября-1 декабря 2011года); 

‒ 67-й научно-технической конференции студентов, аспирантов и молодых учѐ-

ных МИИГАиК (3-4 апреля 2012 года); 

‒ 5-й международной научно-практической конференция «Современные концеп-

ции научных исследований» (29-30 августа 2014 года). 

Результаты диссертационной работы используются в деятельности Депар-

тамента городского имущества города Москвы в ходе реализации государствен-

ной политики в сфере управления и распоряжения земельными участками, нахо-

дящимися в городской собственности, и земельными участками, находящимися 

на территории города Москвы, государственная собственность на которые не раз-

граничена, в рамках подготовки информации об объектах недвижимости, нахо-

дящихся в границах разработки проектов межевания территорий кварталов. Ре-

зультаты диссертационной работы внедрены в ОАО «Моспроект-2» им. М.В. По-
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сохина в части подготовки актуальных сведений о земельных участках, попадаю-

щих в границы разработки проектов градостроительного межевания кварталов за-

строенных территорий города Москвы, выполненных в виде отдельных докумен-

тов. 

Результаты исследований внедрены в учебный процесс факультета эконо-

мики и управления территориями Московского государственного университета 

геодезии и картографии при изучении студентами дисциплин «Информационные 

системы кадастра и регистрации», «Кадастр недвижимости», «Современные про-

блемы землеустройства и кадастров», «Автоматизированные системы проектиро-

вания и кадастров». 

Основные результаты диссертации опубликованы в семи работах [16, 25, 47, 

73, 74, 76, 77], в том числе в четырех статьях в журналах, рекомендованных ВАК 

России. 

Структура и объем диссертационной работы. Диссертационная работа 

состоит из введения, четырех глав, заключения, списка использованной литерату-

ры и четырех приложений. Основное содержание работы изложено на 153 стра-

ницах машинописного текста и включает 29 рисунков и 5 таблиц. Библиографи-

ческий список включает 100 наименований, в том числе 4 зарубежных источника. 
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1 Анализ современных проблем территориального управления на му-

ниципальном уровне. 

 

1.1 Особенности развития крупного мегаполиса 

 

В век интенсивного роста новых технологий и появления определения «об-

лачные технологии», понятие управления территориями обретает новое представ-

ление. Особенно это относится к крупным городам и мегаполисам, когда проис-

ходит активное освоение земель, свободных от ограничений и обременений, для 

различных целей использования, например, в масштабах квартала, муниципаль-

ного района, административного округа, либо всего города в целом. Таким обра-

зом, городская территория представляет собой место напряженной и активной 

внутренней жизни города. Борьба подсистем, организаций, производственных 

предприятий за обладание городской территорией и выгодным местоположением 

в городе является постоянно действующим фактором [4]. 

Многообразие, новизна и острота проблем функционирования и развития 

крупнейших российских городов, в особенности столичного мегаполиса, требует 

разработки новых методов и подходов к организации управления и самоуправле-

ния в этих сложных социально-экономических системах. 

К особенностям территориального управления крупными мегаполисами, по 

мнению ряда авторов, например А.П. Ромма [4, 5], относятся: 

- мегаполисы имеют сложное административно-территориальное деление, значи-

тельное количество населения, весомый социально-экономический потенциал и 

политические возможности их властей; 

- крупнейшие города в России исторически образовались по административно-

территориальному принципу, который во многом сохранил свое доминантное 

значение и сегодня; 
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- застройка центров исторических городов практически всегда является конгло-

мератом различных видов жилья, торговли и офисов, представленных в опреде-

ленных пропорциях. 

 Рассматривая этот конгломерат, отметим, что он есть функция, обладаю-

щая определенными свойствами, важными с точки зрения задач оценки и функ-

ционального зонирования территории [4]. Таковы районы исторической застрой-

ки Москвы, Санкт-Петербурга, Пензы, Иркутска, Саратова и многих других горо-

дов. Территории, находящиеся между центром и периферией города (серединные 

территории), например, в Москве, заняты в основном крупными промышленными 

и коммунально-складскими предприятиями, а периферийные территории - в ос-

новном жилой застройкой. Наиболее яркий пример – крупная промышленная зона 

в юго-восточном секторе города Москвы, в которой расположено множество за-

водов и других промышленных предприятий. Через эту территорию ежедневно 

проезжает множество жителей периферийных жилых районов (например, Марьи-

но, Текстильщики, Перово), работающих или учащихся в ВУЗах в центре города 

или в других районах. Близкая ситуация и в других секторах города. Аналогичная 

ситуация прослеживается и в Санкт-Петербурге. Эти проблемы оказались резуль-

татом исторического развития городских территорий в послевоенный период, ко-

гда массовая жилая застройка велась в основном на периферийных территориях.  

В качестве других примеров можно привести Центральный район города Тольят-

ти и город Дзержинск Нижегородской области [4]. Оба случая имеют достаточно 

серьезные проблемы экологического характера, поскольку обширные территории, 

площадью в десятки квадратных километров, занятые химическими промпред-

приятиями, находятся в непосредственной близости к селитебным территориям 

города.  

 Для решения подобной проблемы необходимы весьма серьезные меро-

приятия: либо снос капитального муниципального и индивидуального жилья в 3-

километровой санитарно-защитной зоне, либо установка фильтров и изменение 

производственных технологий. Все это определяет содержание, стиль и методы 

управления крупнейшим городом и продуцирует многие проблемы не только в 
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настоящем, но и неизбежно в будущем времени [5]. Таким образом, проблема 

управления крупным городом заслуживает особого внимания. 

В вышеупомянутом источнике отмечается также, что «ранее управление 

крупнейшими городами, по сути, представляло собой администрирование, таким 

во многом оно остается и сегодня. Городские администрации оказались вынуж-

денными брать на себя решение многих проблем в городе, которые ранее реша-

лись на федеральном уровне. Предоставление федеральным центром возможности 

проявления политических и экономических инициатив вынуждает городские ад-

министрации становиться субъектами управления. Это новая социальная роль 

требует управления иного типа, отличного от простого администрирования»[5].  

Далее автор отмечает, что «городская власть из режима осуществления управле-

ния, как определенной функции, вмененной ей в обязанность, должна осущест-

вить (и в ряде случаев уже успешно осуществляет) переход в режим деятельности, 

за результаты и последствия которой она берет на себя ответственность и тем са-

мым реализует себя как субъект управления. Это в целом переход от предзадан-

ности к самоопределению» [5]. Таким образом, можно сделать вывод, что подоб-

ные задачи, стоящие перед органами городского управления, особенно актуальны 

для столичного мегаполиса. 

В тоже время анализ ряда источников по географии городов [6, 87, 97, 98, 

99, 100] выявил факт того, что в зарубежной экономической географии делались 

попытки классифицировать морфологию городов в виде некоторых универсаль-

ных упрощенных схем. В теории концентрических зон Э. Барджеса (1929 г.) [6] 

выделяется ряд концентрических зон, каждая из которых отличается своей спе-

циализацией: центральный деловой центр, окружающая центр переходная зона, 

где сосредоточено бедное жилье, перемежающееся с промышленностью; зона ра-

бочих жилых кварталов; жилая зона более состоятельных семей, образованная 

одноквартирными и многоквартирными домами; и, наконец, внешняя зона маят-

никовых миграций. В секторной модели Г. Хойта (1939 г.) [100] предполагается, 

что зоны оптовой торговли и промышленности формируются в секторах вдоль 

радиальных транспортных магистралей, в то время как зоны жилья разного каче-
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ства имеют секторальный характер. В многоцентровой модели Ч.Харриса и 

Э.Ульмана внимание сосредоточивается на наличии в городах системы относи-

тельно автономных городских центров, влияющих на использование земель [4]. 

Учитывая изложенное, понятие городской функции обладает некоторой сложно-

стью. Большинство городских функций являются показателями не одной, а двух 

или трех макрофункций. Например, функция «Жилье 5-9-этажное 1960-х годов 

строительства» в любом российском городе содержит в себе жилье как таковое 

(жилые дома), обслуживание и места приложения труда (школы, детские сады и 

др.) [4]. 

Таким образом, вместо термина «макрофункция» используется термин 

«группа видов деятельности», с выделением трех групп видов деятельности: 

группа первичных (жилье), вторичных (производство) и третичных (торговля, 

управление, транспорт) видов деятельности [4].  

Учитывая изложенное можно сделать вывод, что все вышеперечисленное 

оказывает существенное влияние на выбор показателей оценки территории при 

решении поставленных в диссертационном исследовании задач территориального 

управления.  

Для более подробного видения всей ситуации, следует остановиться на про-

странстве крупного города, которое «представляет собой открытую социальную 

целостность и может быть представлено во многих аспектах, главные из которых: 

- административно-территориальная (совокупность городских территорий и орга-

нов управления ими, составляющих единое пространство); 

- нормативно- правовая (единое правовое поле, где действуют не противоречащие 

друг другу федеральные, региональные и территориальные нормативно-правовые 

акты); 

- политическая (тесное взаимодействие с городской политической элитой, сло-

жившимися в городе методами и стилем политической деятельности, с собствен-

ным распределением политических пристрастий населения города); 

- экономическая (включенность крупнейшего города в процессы взаимодействия 

с различными субъектами организации хозяйственной жизни)»[5]. 
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Обеспечение целостности крупнейшего города как сложноорганизованной 

системы выступает в качестве важнейшей задачи органов управления, которую 

необходимо решить следующим образом [5]: 

- сохранить интегрированность системы в целом, всех ее параметров развития; 

-.повысить степень целостности, произвести переход к новым уровням (степеням) 

целостности, новым системным качествам; 

- повысить функциональность системных субъектов в направлении развития 

функций сотрудничества, регулируемости, адекватной инновативности, выявить 

новые функции, позволяющие адекватно реагировать на вызовы времени и про-

странства; 

- увеличить степень сопряженности, сбалансированности внутрисистемных изме-

нений и отношений, в первую очередь, целевых. 

Здесь также необходимо отметить, что «одной из главных черт развития 

крупнейшего российского города является политика рационального использова-

ния городских ресурсов (информационно-аналитических, интеллектуальных, 

управленческих) в один из основных источников устойчивого социально-

экономического роста, организации жизнедеятельности людей, охватывающей все 

виды и этапы человеческой жизни» [5]. Наиболее полное представление ситуации 

проявления городских функций необходимо для градостроительного и земельного 

кадастров, где фиксируются все объекты - землепользователи, число которых в 

крупнейших городах измеряется десятками тысяч [4].  

Такое проявление городских функций также оказало влияние на выбор спо-

соба оценки городской территории, предложенного в диссертационном исследо-

вании. 

Таким образом, все вышеперечисленное влияет на успешное функциониро-

вание общественно-политических, социально-экономических и научно-

технических процессов и явлений в городской среде мегаполиса. Данные положе-

ния необходимо принимать во внимание при выборе показателей оценки город-

ской территории с учетом степени их влияния на дальнейшее развитие террито-

рии (на уровне муниципального района, административного округа и в дальней-



16 

шем всего города в целом). Кроме того, здесь важно проследить связь предложен-

ной в исследовании оценки территории с кадастровой оценкой территории. Необ-

ходимо отметить существенную особенность стоимости земли, ведь как бы ни 

был мал оцениваемый квартал, и где бы в городе он ни был расположен, на стои-

мости его земель отражается вся функционально-планировочная ситуация города, 

так что для оценки его земель необходимо использовать информацию по всему 

городу. А это означает, что любое существенное изменение функционально-

планировочной ситуации в городе (будь то строительство нового торгового цен-

тра, появление нового жилого массива, строительство моста через реку, ввод в 

действие нового участка метрополитена и т.д.) влечет за собой изменение стоимо-

сти земель рассматриваемого квартала [4, 7].  

Учитывая изложенное, в работе велась оценка территорий с точки зрения 

только тех функций, под которые возможно или реально осуществляется их ис-

пользование.  

На основе анализа выявлено, что к основным факторам (причинам), оказы-

вающим наиболее существенное влияние на выбор показателей оценки, можно 

отнести следующие: 

- необходимость прогнозирования использования земельных ресурсов; 

- проведение государственной регистрация прав на землю; 

- ведение государственного земельного кадастра; 

- проведение мониторинга и охраны земель с целью контроля за правильным их 

использованием; 

- охрана земельных прав граждан и юридических лиц, организация платы за зем-

лю и др.  

Таким образом, опираясь на выявленные факторы, можно выделить состав 

основных показателей для решения поставленных в исследовании задач и способ 

получения интересующих данных (основной информации об объектах недвижи-

мости).  
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1.2 Управление территориями городских земель 

 

В современных условиях управление территориями в крупных городах ха-

рактеризуется усилением внимания к проблемам автоматизации землепользова-

ния и градостроительного регулирования. 

Под управлением территориями понимается управление состоянием и взаи-

модействием всех материальных объектов и субъектов хозяйствования, располо-

женных на данной территории.  

Ведущей формой управления в сфере землепользования является государст-

венное управление [8]. В тоже время возникла и развивается еще одна форма 

управления - муниципальная. Она позволяет избавиться от существовавшей ранее 

излишней централизации при решении управленческих проблем организации 

землепользования, приблизить их решение к местным условиям экономики ре-

гиона и отдельных хозяйств [8].  

С позиций землеведения справедливо следующее определение: «Городские 

земли - важнейшая часть городской среды, верхняя часть земной коры, характери-

зующаяся пространством и рядом других важных компонентов (рельефом, клима-

том, почвами, растительностью, недрами, водами, строениями, сооружениями и 

коммуникациями), ограниченная от прочих земель и являющаяся базисом для 

проживания, труда и отдыха населения, и для размещения и функционирования  

производственных и иных предприятий, организаций и учреждений [9]. При этом 

акцентируется внимание на том, что в «условиях города земля как природный ре-

сурс является не столько средством производства, сколько пространственно-

операционным базисом для проживания населения и размещения разнообразных 

городских объектов (жилого, промышленного, культурно-бытового и иного на-

значения) с вытекающими из этого последствиями». Отсюда следует, что земли в 

городе оказывают огромное влияние на развитие и функционирование всего горо-

да в целом. Таким образом, в рамках системного подхода, городские земли - это 

динамическая подсистема сложной природно-техногенной геосистемы «город», 

которая взаимодействует с множеством взаимосвязанных элементов (почвы, гор-
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ные породы, водные объекты и др.), изменение свойств которых вызывает изме-

нение состояния взаимодействующих с землями техногенных и природных под-

систем. В свою очередь, эти подсистемы оказывают ответное воздействие и влия-

ние на городские земли, что влечет изменение количественных и качественных 

характеристик городских земель [10]. 

Учитывая изложенное, а также определенные условия городской среды, 

можно сделать вывод, что земли городов приобретают характерные особенности 

по сравнению с определением земель в общем смысле. Как отмечает В.А. Про-

рвич [11], главное отличие городских земель от земель иных категорий в том, что 

они преимущественно застроенные. В тоже время к основным особенностям 

можно отнести: 

- многообразие целей использования; 

- малый размер городских землепользователей (от гектаров до отдельных 

квадратных метров); 

- высокая пространственная концентрация объектов недвижимости, прихо-

дящихся на единицу площади земель; 

- уделяется большое внимание освоению  подземного пространства; 

- большой процент различного рода воздействий (антропогенных, техноген-

ных) на земли практически всех видов функционального назначения; 

- большая степень зависимости земельных участков по функциональному 

назначению друг от друга; 

- как следствие, в условиях города более высоки требования к точности оп-

ределения границ и площадей земельных участков и их идентификации на 

местности [9]. 

На процесс управления территориями, информационное наполнение и ак-

туализацию пространственных данных об объектах недвижимости влияет множе-

ство факторов. Так, функции управления в области использования и охраны зе-

мель крупных городов сводятся в основном к следующим видам (направлениям 

деятельности): планирование и прогнозирование использования земельных ресур-

сов; резервирование и зонирование земель; распределение и перераспределение 
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земель; государственная регистрация прав на землю, землеустройство, планиров-

ка и правила застройки земель поселений, ведение государственного земельного 

кадастра; мониторинг земель; охрана земель и контроль за правильным их ис-

пользованием, изъятием земель для государственных нужд, охрана земельных 

прав граждан и юридических лиц, организация платы за землю и др. Можно сде-

лать вывод, что деятельность государственных органов по управлению террито-

риями и деятельность землевладельцев по организации землепользования доста-

точно широка. 

Таким образом, преобладание огромного количества объектов недвижимо-

сти на городской территории, а так же наличие разноплановых задач по успешно-

му управлению ими в целях развития территории, приводит к определенной 

структуризации органов территориального управления, например, по функцио-

нальному назначению той или иной территории. Учитывая изложенное, а также 

ряд факторов, влияющих на успешное развитие территории, следует более под-

робно остановиться на основных задачах, стоящих перед органами управления 

территориями при принятии оперативных и качественных управленческих реше-

ний.  

 

1.3  Структура и задачи органов управления территориями 

 

Территориальное развитие во многом определяется как прогрессивное из-

менение пространственной организации объектов. Государственное управление в 

области использования и охраны земель осуществляют как представительные, так 

и исполнительные органы власти [8]. 

К представительным органам власти относятся: Президент Российской Фе-

дерации, Совет Федерации и Государственная Дума Российской Федерации, и со-

ответствующие органы субъектов Российской Федерации. 

Органы исполнительной власти разделяются на органы общей и органы 

специальной компетенции. К органам общей компетенции относятся: Правитель-

ство Российской Федерации и соответствующие органы государственной власти 
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субъектов РФ, а так же органы местного самоуправления - городские, районные, 

поселковые и сельские администрации. Каждый из них, в пределах своей компе-

тенции, осуществляет функции управления в области использования и охраны зе-

мель, независимо от того, в чьей собственности, пользовании или ведомственном 

управлении находятся земли [8]. 

Органы специальной компетенции контролируются органами общей компе-

тенции и подразделяются на функциональные и отраслевые (ведомственные орга-

ны). 

Функциональные органы специальной компетенции это: Федеральная служ-

ба государственной регистрации, кадастра и картографии (Росреестр), архитек-

турно-градостроительные службы и т.д. В полномочия Росреестра входит:  

- управление государственным имуществом; 

- организация ведения кадастра объектов недвижимости; 

- государственная кадастровая оценка земель; 

- землеустройство. 

В частности, в соответствии с Положением «О Федеральной службе госу-

дарственной регистрации, кадастра и картографии», утвержденным Постановле-

нием Правительства Российской Федерации от 01.06.2009 №457, Федеральная 

служба государственной регистрации кадастра и картографии  осуществляет в ус-

тановленном законодательством Российской Федерации порядке: 

- государственную регистрацию прав на объекты недвижимого имущества и сде-

лок с ним; 

-ведение Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и 

сделок с ним; 

-государственный кадастровый учет недвижимого имущества; 

-ведение государственного кадастра недвижимости; 

-ведение государственного фонда данных, полученных в результате проведения 

землеустройства; 

-контроль за проведением землеустройства; 
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-государственный мониторинг земель в Российской Федерации (за исключением 

земель сельскохозяйственного назначения); 

-государственный земельный контроль; 

-предоставление информации о зарегистрированных правах на недвижимое иму-

щество и сделках с ним; 

-предоставление сведений, внесенных в государственный кадастр недвижимости; 

-государственный метрологический надзор в области геодезической и картогра-

фической деятельности; 

-государственный геодезический надзор за геодезической и картографической 

деятельностью, передачей геодезических и картографических материалов и дан-

ных в картографо-геодезические фонды, а также за хранением и использованием 

этих материалов и данных; 

-лицензирование геодезической деятельности; 

-лицензирование картографической деятельности; 

-создание и ведение Государственного каталога географических названий; 

-нормализацию наименований географических объектов на русском языке; 

-рассмотрение и экспертизу предложений о присвоении наименований географи-

ческим объектам и переименовании географических объектов. 

К отраслевым (ведомственным) органам относятся различные министерства 

и ведомства, в ведении которых находятся земли определенного целевого назна-

чения (например, Министерство сельского хозяйства). 

Компетенция органов местного самоуправления в административных гра-

ницах соответствующих муниципальных образований сводится к: 

-изъятию, в том числе путем выкупа, земельных участков для муниципальных 

нужд; 

- установлению с учетом требований законодательства Российской Федерации 

правил землепользования и застройки территорий городских и сельских поселе-

ний, территорий других муниципальных образований; 

-разработке и реализации местных программ использования и охраны земель; 
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-а так же к иным полномочиям на решение вопросов местного значения в области 

использования и охраны земель. 

Органами местного самоуправления осуществляются управление и распо-

ряжение земельными участками, находящимися в муниципальной собственности 

(ст.11 Земельного кодекса Российской Федерации (ЗК РФ) [12].  

Таким образом, территориальное управление можно определить как эконо-

мико-географический процесс формирования и преобразования различных хозяй-

ственных систем. В частности, закон города Москвы от 19.12.2007 № 48 «О зем-

лепользовании в городе Москве» [13] регулирует отношения в сфере землеполь-

зования в городе Москве, устанавливает порядок осуществления городом Моск-

вой полномочий по управлению и распоряжению землями  в городе Москве, осо-

бенности управления землями в городе Москве, обусловленные законодательст-

вом о градостроительной деятельности, порядок охраны земель и контроля за их 

использованием, а также регулирует отношения в сфере установления и взимания 

платы за использование земель в городе Москве в пределах компетенции города 

Москвы как субъекта Российской Федерации [13].  

К полномочиям Правительства Москвы в области землепользования в горо-

де Москве относится в том числе «сбор, формирование данных и ведение инфор-

мационных ресурсов города Москвы по учету состояния земель и земельных уча-

стков в городе Москве, расположенных на них объектов капитального строитель-

ства и иных градостроительных объектов, градостроительных регламентов, обре-

менений и ограничений по использованию земельных участков, учету объектов 

капитального строительства, находящихся в государственной собственности го-

рода Москвы, а также иной необходимой информации [13]. 

 В эпоху всеобщей глобализации и компьютеризации, единственная воз-

можность для любой отрасли успешно развиваться – это внедрять новые методы и 

технологии. Но в тоже время необходимо отметить, что новые информационно-

технологические аспекты городского землепользования связаны с необходимо-

стью использования лишь строго регламентированных процедур, действующей 

нормативно-правовой базой, должны быть согласованны на межведомственном 
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уровне, чтобы технические действия не ущемляли права собственников земли и 

землепользователей [11, 14]. Таким образом, одним из главных условий развития 

является своевременный доступ к нужной информации соответствующих ве-

домств. Сегодня, «вся информация о земельных участках, которая имеется в бо-

лее-менее полном объеме, находится в кадастровых документах. Она собирается и 

хранится по нормам, установленным Государственным кадастром недвижимости, 

который создается и ведется в целях информационного обеспечения:  

– государственного и муниципального управления земельными ресурсами;  

– государственного контроля за использованием и охраной земель;  

– мероприятий, направленных на сохранение и повышение плодородия земель;  

– государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним;  

– землеустройства;  

– экономической оценки земель и учета стоимости земли в составе природных ре-

сурсов;   

– установления обоснованной платы за землю;  

– иной связанной с владением, пользованием и распоряжением земельными уча-

стками деятельности» [14]. 

Более детально следует остановиться на важнейшей задаче мониторинга го-

родских земель, без которой практически невозможно осуществлять эффективное 

управление территориями. Мониторинг земель как система научно-

производственных мероприятий по обновлению сведений о состоянии земельного 

фонда является видом научно-информационной и производственной деятельно-

сти, требующим определенных организационных, технических и иных средств. С 

этих позиций мониторинг земель является подсистемой государственного земель-

ного кадастра (ГЗК) в части актуализации информации по учету качества земель, 

их природных свойств и экологического состояния [9]. 

Как отмечает А.П. Сизов [9], мониторинг земель - «основной источник ин-

формации для характеристики и оценки состояния земель и их качества», и обра-

щает внимание, что « узловой проблемой мониторинга земель как информацион-

ной системы является анализ процессов, протекающих на землях - в первую оче-
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редь, ухудшающих их состояние». Кроме того, опираясь на вышеуказанный ис-

точник, можно сделать вывод, что главным назначением мониторинга земель яв-

ляется получение достоверной и актуальной информации, полностью характери-

зующей состояние городских земель (их наличие, правовой режим, характер и 

цель использования, природно-экологическое состояние, хозяйственную цен-

ность) в интересах повышения эффективности их использования и обеспечения 

охраны земель. 

Земельным кодексом РФ [12] установлен государственный статус мониторинга 

земель; здесь более четко, чем ранее, прописаны его задачи, включающие:  

1) Своевременное выявление изменений состояния земель, оценка этих 

изменений, прогноз и выработка рекомендаций о предупреждении и об 

устранении последствий негативных процессов; 

2) Информационное обеспечение ведения государственного земельного 

кадастра (далее - ГЗК), государственного земельного контроля за исполь-

зованием и охраной земель, иных функций государственного и муници-

пального управления земельными ресурсами, а так же землеустройства; 

3) Обеспечение граждан информацией о состоянии окружающей среды в 

части состояния земель» [8]. 

С учетом этого система управления территорией условно делится на три 

уровня, организации каждой из которых решают свои задачи в соответствии со 

своей компетенцией и полномочиями [15]. Для наилучшего понимания, следует 

отдельно рассмотреть каждый уровень. 

Структуры первого учѐтного уровня осуществляют ведение информации и 

здесь генерируется основной объем информации, которую затем используют в 

своей деятельности вышестоящие уровни организации системы городского 

управления. На сегодняшний день существует достаточно большое количество 

городских структур, владеющих определенным «слоем» информации, так или 

иначе необходимой для компетентного управления территорией, и который под-

держивается в актуальном состоянии». Например, это данные ГУП Мосгор БТИ, 

содержащие в себе весь адресный перечень и развернутую информацию по заре-
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гистрированных на территории Москвы зданиям и сооружениям. Также можно 

рассматривать данные Департамента городского имущества города Москвы (да-

лее - Департамента) на примере системы ИС РЕОН, которая содержит актуальные 

сведения об оформленных на территории города Москвы земельно-

имущественных и земельно-правовых отношениях. 

На втором уровне - уровне оперативного управления и контроля за развити-

ем территориальных процессов – представлены основные отделы и службы адми-

нистрации района или какого-либо другого территориального образования. Здесь 

осуществляется принятие основных конкретных управленческих решений, а так-

же происходит реальное обобщение и осмысление данных, их анализ и представ-

ление в необходимой для управленцев форме. 

На третьем уровне – уровне стратегического управления, выполняется ком-

плексный анализ событий и процессов, которые протекают на территории, и фор-

мируют прогноз их дальнейшего развития». Здесь стратегическое планирование 

включает в себя разработку проектов планировки территорий и населенных пунк-

тов, генеральных планов, которые являются основным  видом  градостроительной 

документации по планированию территории города, определяющим стратегиче-

ские направления и условия формирования среды жизнедеятельности. Таким об-

разом, можно сказать, что управление территорией сводится к взаимосвязанным 

функциям управления [15]. На данном уровне в качестве наглядного примера 

также следует привести систему ИС РЕОН, которая «является специализирован-

ной отраслевой информационной системой землепользования и градостроитель-

ного управления, соответствующей всем стандартам и протоколам, принятым в 

рамках единого пространства, и способной обмену данными по межсистемному 

взаимодействию» [16]. 

Если более подробно остановиться на функциях земель в городе, то они ис-

ходят из функций самого города как сложного социально-экономического явле-

ния [9]. Таким образом, основные функции городских земель сводятся к следую-

щему: «во-первых, земля в городе должна обеспечивать расселение людей (их 

проживание, труд, отдых); во-вторых, на землях города должны быть размещены 
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производственные и иные городские объекты; в-третьих, городские земли должны 

обеспечивать устойчиво благоприятное состояние среды, окружающей человека; 

и, в четвертых, они должны обеспечивать перемещение ресурсов внутри города и 

между городами» [9]. 

Если взглянуть на повседневные задачи, стоящие перед органами оператив-

ного управления, то в первую очередь представляются следующие из них:  

- инвентаризация и учет использования городских территорий;  

- представление актуального состояния инфраструктуры территории органам го-

сударственной власти;  

- формирование и ведение специальных карт использования территории по функ-

циональному назначению;  

- поддержания в актуальном состоянии БД муниципальной и федеральной собст-

венности с соответствующим сопровождением прав владения (использования);  

- поддержка решения задач мониторинга объектов социального и другого назна-

чения;  

- и другие задачи. 

В итоге, главное назначение интегрированной информационной системы 

территории города - это обеспечение структур управления городским хозяйством 

на качественном новом уровне актуальными пространственными данными по 

всей территории города и обеспечение качественной реализации следующих 

функций: учетно-фискальных, учетно-распределительных и прогнозно-

оценочных.  

Учетно-фискальные функции представляют собой:  

- формирование бюджетов (доходы, расходы, их распределение): налогообложе-

ние предприятий, собственников недвижимости, граждан; учет и контроль собст-

венности;  

- в землепользовании – продажу и отвод земель; учет и контроль собственности 

на земельные участки;  

- использование природных ресурсов и экология: лесное хозяйство, добыча  

и переработка полезных ископаемых, охота и рыболовство.  
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Учетно – распределительные функции:  

- строительство: инвестиции, планирование застройки;  

- транспорт и связь: объемы перевозок, мощность и распределение потоков;  

- энергетика: мощность и распределение потоков.  

Прогнозно – оценочные функции:  

- социальные вопросы: миграция, занятость населения, образование и наука, ме-

дицинское обеспечение и социальное страхование, культура и искусство, кадро-

вые вопросы, торговля, бытовое обслуживание; - политическая деятельность и 

правовое регулирование, исполнение законов: суды, милиция, пожарная охрана, 

армия, прокуратура, выборы, партии и профсоюзы; 

- чрезвычайные ситуации: катастрофические наводнения и паводки, земле- 

трясения, цунами, ураганы, крупные аварии и т.д. [15, 17, 18]. 

Таким образом, можно сделать вывод, что в соответствии с основным со-

держанием мониторинга городских земель [9], в процессе наблюдений выявляют-

ся: 

- изменения городской черты – границы города, границ административно-

территориальных образований, отдельных земельных участков (землепользова-

ний), зон с различными режимами землепользования; 

- изменения площадей городских земель различных классификационных единиц и 

эффективности их использования; 

- особенности процессов на городских землях и устанавливаются ареалы негатив-

ных процессов; 

- состояние отдельных земельных участков и территории города в целом для оп-

ределения их качества; 

- изменения правового статуса и цели использования земельных участков. 

Подводя итог вышесказанному, можно сделать вывод, что совокупность 

информационных ресурсов мониторинга земель и государственного земельного 

кадастра является информационной основой для управления земельными ресур-

сами. Сами управленческие решения для утверждения органами исполнительной 

власти готовит земельная служба (в городских условиях – земельная служба со-
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вместно с органами архитектуры и строительства, природопользования и охраны 

окружающей среды и санитарно-эпидемиологической службы) [9]. В настоящее 

время Департамент является функциональным органом исполнительной власти 

города, который осуществляет, в том числе, функции по разработке и реализации 

государственной политики в сфере управления и распоряжения земельными уча-

стками, находящимися в городской собственности, и земельными участками, на-

ходящимися на территории Москвы, государственная собственность на которые 

не разграничена, а также использования, охраны и учета земель на территории го-

рода. В частности, одним из таких решений является разработанная департамен-

том ИС РЕОН [19], которая обеспечивает ведение сведений о фактическом со-

стоянии земель города, а также о расположенных в границах города объектах не-

движимости, независимо от форм собственности на них. Кроме того, указанная 

информационная система входит в состав ЕГИП и представляет собой достаточно 

удобный инструмент управления территориями, поскольку все базы данных, вхо-

дящие в ее состав, поддерживаются в актуальном состоянии. 

 Учитывая изложенное, мы приходим к выводу, что без использования сово-

купности геоинформационных ресурсов Единого геоинформационного простран-

ства города Москвы, отражающих актуальное состояние территории на текущий 

момент времени, невозможно проводить оперативный и качественный монито-

ринг объектов ГКН. 

 

1.4 Анализ методов оценки городских территорий 

 

Рассмотрим существующие методы оценки городской территории. Первый в 

отечественной практике опыт массовой оценки городских земель был осуществ-

лен во второй половине 1980-х годов в Москве. Была разработана схема экономи-

ческого зонирования территории города, включавшая 5 кольцевых зон. Для каж-

дой зоны устанавливались ставки налогообложения и арендных платежей [4]. 

Оценка земель получила название кадастровой в связи с внесением ее результатов 

в государственный земельный кадастр [11, 20]. Исходя из того, что государствен-
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ная кадастровая оценка земель основывается на классификации земель по целе-

вому назначению и видам функционального использования, ее для земель различ-

ных категорий определяют, используя разные методические подходы, которые 

обеспечат прозрачность системы налогообложения земли на всей территории 

страны [11]. Так, методические подходы в оценке городских территорий, предло-

женные А.А. Сегединовым и С.И. Кабаковой [21], во многом схожи и характери-

зуются следующими чертами: 

- преимущественный учет балансовой стоимости инженерных сетей в границах 

территориальных элементов (например, кварталов); 

- частичный учет местоположения данного территориального элемента в городе 

через расстояние до цента города; 

- ручная техника оценки в табличной форме без использования формульных соот-

ношений и компьютерных программ [21]. 

Опираясь на работы А.П. Ромма [4], посвященные рассмотрению конструк-

тивной теории стоимости городских земель, инструментальным средствам еѐ 

оценки и использовании в решении задач территориального развития городов, 

следует выделить основные составляющие данной методики. В традиционном 

подходе к задаче комплексной оценки территории выделяются два основных под-

хода: факторный и балльный.  

В первом случае осуществляется пофакторная оценка территории по сте-

пени пригодности для строительства: для каждого фактора формируется оценка 

территории в терминах. Таким образом, выделяется пересечение ареалов пригод-

ности территории по степени совокупности факторов: 

-пригодные по совокупности факторов являются территории, пригодные по всем 

факторам одновременно; 

-ограниченно пригодными являются территории, ограниченно пригодные по од-

ним факторам и пригодные по другим; 

-непригодными являются территории, непригодные хотя бы по одному фактору.  

Здесь следует отметить тот факт, что применение на практике данного под-

хода является недостаточным для обоснования решений планирования развития 
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территории, поскольку позволяет лишь отсечь заведомо непригодные территории, 

но не дает каких-либо конкретных оснований для принятия важных управленче-

ских решений. 

В массовой оценке городских земель должны учитываться все основные 

факторы, влияющие на оценку с позиций различных видов функционального ис-

пользования [4]: 

- локализационные факторы (физико-географические и инженерно-геологические 

характеристики территории: рельеф, несущая способность грунтов, гидрогеоло-

гия, карстовые явления, сейсмика и т.д.); 

- экологические факторы (загрязненность окружающей среды по воздуху, шуму, 

магнитным излучениям, загрязненность почв); 

- факторы стоимости отчуждения из-под существующего использования; 

- коммуникационные факторы (затраты времени людей на передвижение в городе 

и затраты на пассажиро - и грузоперевозки); 

- инфраструктурные факторы (учет предшествующих вложений в локальную 

(внутриквартальную) и общегородскую транспортную, инженерную и социаль-

ную инфраструктуры); 

- факторы престижа и репутации районов города с позиций различных функций. 

По мнению А.П. Ромма [4], в настоящее время градостроительная оценка терри-

тории ведется по совокупности рассмотренных выше факторов. А именно сово-

купность картографических и табличных материалов во многих случаях называют 

«комплексной градостроительной оценкой». Далее автор отмечает сходство гра-

достроительной и земельно-кадастровой оценок. Оно состоит в том, что в обоих 

случаях оценивается функциональная стоимость городских земель, определяемая 

вышеуказанными факторами и возможностью единого методического подхода. И 

главное различие заключается в том, что градостроительная оценка ведется с по-

зиций предстоящих затрат на строительство и потерь в процессе функционирова-

ния города, и наилучшими считаются территории, освоение и использование ко-

торых влечет за собой наименьшие затраты и потери. Земельно-кадастровая оцен-

ка имеет рентный характер, и наилучшими считаются территории, освоение и ис-
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пользование которых влечет за собой наибольшие выгоды в смысле максимиза-

ции доходов. Отсюда следует вывод, что земельно - кадастровая оценка может 

быть получена из градостроительной оценки путем определенных преобразова-

ний [4]. 

Второй подход состоит в том, что пофакторная оценка территорий ведется 

в балльной форме, а именно: комплексная оценка производится по совокупности 

факторов путем суммирования или осреднения балльных оценок, помноженных 

на весовые коэффициенты, которые характеризуют относительную важность фак-

торов. Здесь А.П. Ромм [4] отмечает тот факт, что балльный подход также страда-

ет существенными недостатками. Выбор той или иной шкалы обычно никак не 

аргументируется и принимается по усмотрению авторского коллектива. Напри-

мер, в данном диссертационном исследовании произведена экспертная и матема-

тическая (эмпирическая) оценка баллов. Важен и тот факт, отмеченный вышеука-

занным автором, что необходима формализация решаемой задачи, а именно раз-

работка и использование математической модели. Критерием оценки показателей 

в решаемой задаче должно являться число: только в этом случае возможно срав-

нение разработанных вариантов между собой с целью отбора наилучшего и толь-

ко в этом случае понятие оптимального варианта обретает смысл [4]. В рамках 

реализации методики, автор [4] использует Программно-методический комплекс 

(ПМК) LandUse. Одним из основных направлений использования методики ПМК 

LandUse является земельно-кадастровое направление. В рамках данного направ-

ления решается задача кадастровой оценки городских земель для целей налогооб-

ложения. Здесь автор отмечает тот факт, что кадастровая оценка есть не что иное, 

как оценка стоимости городских земель, которая исходит из существующей го-

родской ситуации. Выделяется мнение, что применение расчетов стоимости го-

родских земель не ограничивается фискальными целями. Очень важно обратить 

внимание на то, что расчеты стоимости городских земель могут и должны произ-

водиться для решения широкого круга задач городского развития в сфере муни-

ципального управления. Также должны проводиться в разных режимах: в режиме 

расчетов для существующей ситуации, в режиме вычислительного эксперимента 
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для анализа последствий принимаемых решений, и осуществления тех или иных 

мероприятий, в том числе в режиме прогнозирования на ближнюю, среднюю и 

дальнюю перспективу. Таким образом, можно сделать вывод, что оценка стоимо-

сти городских земель (кадастровая оценка) обладает определенными особенно-

стями, но речь идет об оценке одного и того же явления и факторов, ее опреде-

ляющих, а это означает принципиальную возможность использования единого 

методического и модельного инструментария для применения в дальнейших ис-

следованиях в рамках управления территориями. 

В данном диссертационном исследовании немаловажную роль играют и за-

дачи мониторинга объектов ГКН. Мониторинг земель как самостоятельное на-

правление научно-производственной деятельности земельных органов был впер-

вые законодательно выделен из состава государственного земельного кадастра 

(ГЗК) и получил самостоятельный юридический статус в 1991 г. в связи с приня-

тием Земельного кодекса РСФСР. [9, стр.81]. Согласно ст.109 указанного доку-

мента, дается базовое определение его как «системы наблюдения за состоянием 

земельного фонда для своевременного выявления изменений, их оценки, преду-

преждения и устранения последствий негативных процессов (Земельный Ко-

декс…, 1991). Таким образом, мониторинг городских земель является системой 

регулярных, непрерывных наблюдений за состоянием городских земель, осущест-

вляемых в целях: 

- обновления и поддержания достоверных данных о земле; 

- своевременного выявления изменений в состоянии земель; 

- оценки, предупреждения и устранения последствий негативных процессов на 

городских землях. 

Учитывая изложенное, идея разработки модели комплексного мониторинга 

объектов ГКН, в том числе для целей эффективного муниципального управления, 

является на сегодняшней день достаточно актуальной. В данном случае, в качест-

ве основного источника информации об объектах недвижимости (актуальных 

данных для проведения мониторинга) при решении задач территориального 
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управления будет использована среда ЕГИП, а также подобран соответствующий 

инструментарий для проведения необходимых в исследовании вычислений. 

 

1.5 Нормативно-правовое регулирование управления территориями го-

рода Москвы 

 

 Важно отметить тот факт, что особенностью современного управления 

развитием российских территорий является то, что управление осуществляется на 

трех уровнях власти (Российская Федерация, субъекты Российской Федерации, 

органы местного самоуправления) в соответствии с административно-

территориальным делением и разграничением земель по формам собственности 

[22]. 

 Согласно Уставу города Москвы [23], территориальными единицами го-

рода Москвы являются районы и административные округа, имеющие наимено-

вания и границы, закрепленные правовыми актами города Москвы. Правовое по-

ложение территориальных единиц города Москвы регулируется настоящим Уста-

вом и иными правовыми актами города Москвы [23]. В отношении собственности 

муниципальных образований правомочия собственника осуществляют органы ме-

стного самоуправления в пределах их полномочий, установленных уставами му-

ниципальных образований в соответствии с настоящим Уставом и иными норма-

тивными правовыми актами города Москвы, а в случаях, предусмотренных зако-

нами города Москвы и уставами муниципальных образований, - население непо-

средственно [15]. Как отмечает В.А. Прорвич [11] применительно к земельным 

отношениям в городе, Закон РФ № 221-ФЗ «О Государственном кадастре недви-

жимости» [1] выделяет в качестве основных объектов кадастра земли и границы 

муниципальных образований, а применительно к городу Москве и Санкт-

Петербургу - земли и границы субъектов Российской Федерации. Здесь автор от-

мечает, что применительно к этим объектам местные органы власти не только 

осуществляют публично-правовое регулирование, но и участвуют в хозяйствен-

ной деятельности. 
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 Объединение или преобразование муниципальных образований, установле-

ние или изменение их территорий с учетом мнения населения муниципальных об-

разований находится в ведении Московской городской Думы [24]. Органы испол-

нительной власти города Москвы (территориальные органы исполнительной вла-

сти, Правительство Москвы) и Московская городская Дума (относящаяся к орга-

нам законодательной власти г. Москвы) взаимодействуют в интересах населения 

на основе разграничения функций и полномочий, руководствуясь общностью ре-

шаемых задач, принципами народовластия, законности и гласности [15].  

В России в 2006 году принята Концепция развития «Инфраструктуры про-

странственных данных» (ИПД РФ), которая определяет ИПД РФ как систему, 

обеспечивающую взаимодействие конечных пользователей, использующих в сво-

ей работе различные цифровые пространственные данные [25]. Согласно указан-

ной Концепции, одобренной распоряжением Правительства Российской Федера-

ции от 21 августа 2006 г. N 1157-р [26], под инфраструктурой пространственных 

данных РФ (ИПД РФ) понимается территориально распределенная система сбора, 

обработки, хранения и предоставления потребителям пространственных данных. 

В дальнейшем, на основе данной Концепции, постановлением правительства Мо-

сквы от 30.06.2009 № 619-ПП [27] была принята Концепция среднесрочной го-

родской целевой программы работ по развитию единого геоинформационного 

пространства (ЕГИП) города Москвы на 2010-2012 годы. И уже на основе указан-

ной концепции, постановлением правительства Москвы от 24.02.2010 г. № 162-

ПП была принята Среднесрочная городская целевая программа работ по развитию 

единого геоинформационного пространства Москвы на 2010-2012 годы [28]. Кро-

ме того, важным шагом для законодательного обеспечения доступности про-

странственных данных в масштабах страны стало введение в мае 2012 года нового 

порядка публикации и получения пространственных данных (Приказ МЭР №706 

и Постановление Правительства РФ от 5 мая 2012 года № 461). Согласно этому 

документу государственные структуры, создающие и использующие пространст-

венные данные, должны предоставлять их в государственные картографо-

геодезические фонды для последующей публикации. При этом должны будут 
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действовать единые стандарты на такую информацию. Информация должна пре-

доставляться в электронной форме: как XML-документ, отправленный по e-mail, 

или через веб - сервисы [29]. 

Таким образом, учитывая указанные форматы передачи пространственных 

данных об объектах недвижимости, между Правительством Москвы и рядом от-

раслевых организаций были заключены соглашения и протоколы по межсистем-

ному взаимодействию и форматах представления перечней поставляемых данных 

той или иной организацией. В частности, в ИС РЕОН, как составной части едино-

го геоинформационного пространства (ЕГИП), предоставление данных для веде-

ния дополнительных разделов осуществляют операторы соответствующих ин-

формационных ресурсов путем предоставления доступа к указанным информаци-

онным ресурсам на основании регламентов об информационном взаимодействии. 

Учитывая изложенное, для целей решения поставленных в исследовании задач 

территориального управления, а в частности, мониторинга объектов ГКН, необ-

ходимо детальное изучение состава среды ЕГИП. Особого внимания заслуживают 

отраслевые информационные ресурсы и системы, входящие в состав ЕГИП, как 

основные поставщики актуальных сведений об объектах недвижимости для целей 

формирования состава показателей оценки территории при решении задач мони-

торинга объектов ГКН. 

Подводя итог вышесказанному, можно сделать вывод, что проблемы терри-

ториального управления на уровне городов приобретают все более широкое рас-

пространение в связи с ростом отраслевых задач в области земельно-

имущественного и земельно-кадастрового направления, стоящих перед органами 

государственной власти. Данное обстоятельство подлежит особому вниманию в 

области мониторинга объектов городских земель, а в частности, данных государ-

ственного кадастра недвижимости. Таким образом, вопросы организации управ-

ления территориальными городскими комплексами становятся на сегодняшний 

день достаточно актуальными и требуют детальной проработки в рамках правово-

го поля, а так же изучения и дальнейшего научного уточнения. 

 



2. Анализ использования ГИС муниципальных образований в едином ин-

формационном пространстве 

  

2.1 Современные ГИС-проекты для решения муниципальных задач 

 

Географическая информационная система (ГИС) — это информационная 

система, которая обеспечивает сбор, хранение, обработку, доступ, отображение и 

распространение пространственно-координированных данных (пространственных 

данных) [30]. Данная система - это технология, которая активно применяется в 

практике административно-хозяйственных управляющих. ГИС дает прекрасную 

возможность увидеть, запросить, понять, интерпретировать, а так же визуализи-

ровать данные множеством способов, которые позволяют выявить взаимосвязи, 

образы и тенденции в виде карт, глобусов, отчетов и графиков. ГИС может ис-

пользоваться специалистами по территориальному развитию для управления, ви-

зуализации и планирования пространства, планирования действий в чрезвычай-

ных ситуациях, а также для ряда многих других применений [31]. 

 ГИС-системы были задуманы и разработаны как технологии для управле-

ния информацией, относящейся к объектам, расположенным на местности. Реаль-

ная ценность ГИС для административно-хозяйственного управления заключается 

в использовании ее в качестве объединяющей технологии, которая, при ее инте-

грации со многими другими, уже используемыми в системе технологиями и при-

ложениями, приносит гораздо больше пользы, чем просто сумма отдельно взятых 

частей. Когда в отраслевых организациях случается огромный наплыв задач, свя-

занных с вопросами территориального планирования и который требует управле-

ния данными одновременно внутри и вне застроенной структуры, ГИС является 

единственным возможным вариантом для базовой технологической платформы, 

которая обеспечивает разномасштабность «земной шар-любой элемент, устройст-

во». ГИС-это единственная в своем роде особая горизонтальная технология в том 

смысле, что она включает в себя широкомасштабные приложения, «пересекаю-

http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%93%D0%B5%D0%BE%D0%B3%D1%80%D0%B0%D1%84%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%B8%D0%BD%D1%84%D0%BE%D1%80%D0%BC%D0%B0%D1%86%D0%B8%D0%BE%D0%BD%D0%BD%D0%B0%D1%8F_%D1%81%D0%B8%D1%81%D1%82%D0%B5%D0%BC%D0%B0
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щие» промышленный и интеллектуальный ландшафт [30]. Так, например, в ин-

формационной системе Правительства Москвы ИС РЕОН, одним из последних 

достижений является интеграция в нее данных Мосгор БТИ в режиме on-line, в 

виде развернутой информации о здании, например в виде экспликации к поэтаж-

ному плану. Кроме того, важнейшей особенностью ИС РЕОН является то, что она 

дает еще и конкретную актуальную информацию из соответствующих баз. Это 

существенно облегчает вопросы, касающиеся оперативного получения расширен-

ной информации о здании либо сооружении, и позволяет точно идентифициро-

вать контура зданий и сооружений, что влияет на точность определения (уточне-

ния) границ земельных участков. 

Подробный анализ ГИС приведен в работах Е.М. Аникина, Н.Н Лебедева, 

С.В. Ракунова, Т.А Радионовой., А.В. Кожухова., Е.Б. Кудашева, М.А. Попова, 

С.Ю. Маркова, А. Кошкарева, в том числе, для управления земельными ресурсами 

в работах В.А. Леонтьева, С.В. Ракунова, Т.А Радионовой., А.В. Кожухова, управ-

ления территориями в работах Е.Б. Кудашева, М.А. Попова, С.Ю. Маркова, А. 

Кошкарева.  

ИС РЕОН можно позиционировать как такую ГИС, которая объединяет ряд 

отраслевых информационных ресурсов ведомств города Москвы и обеспечивает 

предоставление подключенным в установленном порядке пользователям ком-

плексной (в том числе и пространственной) информации о земельных участках, 

зданиях, строениях и других объектах, расположенных на территории города. 

Технические решения, которые базируются на нескольких платформах в ИС 

РЕОН, обеспечивают оперативное подключение к системе необходимых инфор-

мационных ресурсов и неограниченное число пользователей, позволяют опериро-

вать большими объемами данных, развивать функциональность системы для ре-

шения новых задач. Доступ к данным ИС РЕОН осуществляется через картогра-

фический интерфейс с помощью геоинформационного веб-приложения, которое 

состоит из двух основных компонентов [32]: 

1. Картографического веб-сервиса, размещаемого на сервере приложений ИС 

РЕОН.  
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2. Клиентского браузерного приложения, разработанного с использованием 

технологии, реализующей визуальный интерфейс к картографическому веб-

сервису и веб-сервисам смежных информационных систем.  

Для примера сравнения с вышеперечисленным, следует отметить Регио-

нальнаую информационную систему "Геоинформационная система Санкт-

Петербурга"(РГИС) (рисунок 2.1.1), которая создана Комитетом по земельным 

ресурсам и землеустройству в соответствии с постановлением Правительства 

Санкт-Петербурга от 30.11.2009 № 1387 "О создании региональной информаци-

онной системы, содержащей сведения об объектах недвижимости и объектах зем-

леустройства. 

 
 

Рисунок 2.1.1-Геоинформационная система Санкт-Петербурга 

 

РГИС представляет собой государственную информационную систему ис-

полнительных органов государственной власти Санкт-Петербурга, в состав кото-

рой входят: 

-сведения об объектах недвижимости, объектах землеустройства, картографиче-

ская, статистическая и иная информация, и  иные пространственные данные, 

представляемые органами государственной власти, органами местного само-

управления в Санкт-Петербурге и организациями [33]. 

Кроме того, необходимо отметить ключевые особенности данной системы: 

-актуальность: обновление 1 раз в час; 

-достоверность: от органов гос. власти; 

http://rgis.spb.ru/
http://rgis.spb.ru/
http://rgis.spb.ru/
http://www.kzr.spb.ru/Doc/spb_20091130_1387.doc
http://www.kzr.spb.ru/Doc/spb_20091130_1387.doc
http://www.kzr.spb.ru/Doc/spb_20091130_1387.doc
http://www.kzr.spb.ru/Doc/spb_20091130_1387.doc
http://www.kzr.spb.ru/Doc/spb_20091130_1387.doc
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-доступность: круглосуточно, бесплатно. 

Целями создания РГИС являются: 

- объединение информационных ресурсов органов государственной власти, орга-

нов местного самоуправления в Санкт-Петербурге и организаций; 

- комплексное распространение и представление гражданам и организациям ин-

формации о пространственных объектах из единого источника информации; 

- повышение инвестиционной привлекательности Санкт-Петербурга за счет пред-

ставления актуальной и достоверной комплексной информации о пространствен-

ных объектах. 

В РГИС включаются: 

- сведения об административно-территориальном устройстве Санкт-Петербурга, а 

также избирательных округах, границах территорий судебных участков мировых 

судей Санкт-Петербурга; 

- классификаторы и кодификаторы адресов Санкт-Петербурга; 

- объектно-адресная система Санкт-Петербурга; 

- сведения о водных объектах на территории Санкт-Петербурга; 

- сведения об объектах землеустройства, земельных участках, в том числе обре-

менениях земельного участка, ограничениях его использования; 

- сведения о зонах с особыми условиями использования, в том числе охранных 

зонах (водоохранных зонах водных объектов, охранных зонах инженерных ком-

муникаций, охранных зонах памятников природы и т.д.); 

- материалы градостроительного планирования и градостроительного зонирова-

ния, в том числе Генерального плана Санкт-Петербурга, правил землепользования 

и застройки, проектов планировки и проектов межевания; 

- сведения об объектах недвижимости, в том числе зданиях, сооружениях, линей-

ных объектах, помещениях, расположенных на территории Санкт-Петербурга; 

- сведения о территориях объектов культурного наследия (памятниках истории и 

культуры) народов Российской Федерации, в том числе вновь выявленных объек-

тах культурного наследия; 

- тематические карты; 
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- сведения о зеленых насаждениях общего пользования; 

- материалы лесоустройства; 

- картографические материалы; 

- иные сведения, определяемые Комитетом. 

Кроме того, РГИС позволяет отображать на экране дисплея требуемое место 

городской территории с масштабным отображением объектов адресной системы 

(улицы, железные дороги, водные объекты), объектов недвижимости, предостав-

ляется информация об объектах недвижимости (кадастровая стоимость, админи-

стративный район, муниципальный округ, код ОКАТО, кадастровый квартал, ад-

рес строения, площадь строения, площадь земельного участка). Также доступны 

сведения информационной системы обеспечения градостроительной деятельности 

(Генплан, ПЗЗ, красные линии), объекты культурного наследия, адресные про-

граммы. Как отмечено в [33], количество информационных слоев превышает 30 и 

их количество будет постоянно увеличиваться [33]. На официальном сайте [33] 

так же отмечено, что РГИС является серверным интернет - приложением, исполь-

зующим программное обеспечение MapXtreme 2008, являющегося приложением 

ГИС MapInfo. В свою очередь, ГИС MapInfo – это высокоэффективное средство 

для визуализации и анализа пространственных данных. Сферы применения ГИС 

MapInfo достаточно широки, а именно: бизнес и наука, образование и управление, 

землепользование и кадастр, службы коммунального хозяйства и многие другие 

отрасли народного хозяйства [34]. Интернет-приложение РГИС протестировано в 

браузерах InternetExplorer 7, Opera 10, MozillaFirefox 3.6, GoogleChrome 5.03, Safa-

ri 4.02. 

Еще одним ГИС-решением (например, применительно к области ТЭК), не-

обходимо упомянуть решение, связанное с деятельностью ОАО «Московской об-

ластной электроэнергетической сетевой компании» – «МОЭСК» [35, 36]. В 2009 

году в компании было принято решение о более активном внедрении и использо-

вании современных информационных технологий, которые бы повысили произ-

водительность работы, контроль и учет хозяйственных объектов, оперативность 

выполнения производственных функций. 
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Поскольку все мероприятия по организации запуска ГИС должны были 

быть проведены в очень сжатые сроки, работа была организована параллельно в 

нескольких основных направлениях: 

- создание архитектуры корпоративной ГИС с определением ее цели, задачи, 

функций основных участников, видов рабочих мест;  

- создание многоуровневой картографической основы Московской области и тер-

риторий производственного интереса компании, позволяющей как можно лучше 

позиционировать производственные объекты и служить пространственным эле-

ментом ориентирования;  

- разработка логической и физической моделей формирования производственных 

данных, которые послужат организующим фактором для консолидации информа-

ции и ее загрузки в базу пространственных данных;  

- отработка методики и частичное наполнение производственной базы данных по 

нескольким районам;  

- разработка регламентов взаимодействия с другими внедряемыми информацион-

ными технологиями;  

- подготовка группы специалистов, обеспечивающих работоспособность корпора-

тивной ГИС;  

- запуск стартового варианта ГИС МОЭСК для корпоративного управления и мо-

ниторинга.  

Архитектура ГИС «МОЭСК» определялась структурной организацией про-

изводственной деятельности МОЭСК. Работа выполнялась по территориально-

иерархическому принципу. Компания имеет центральный аппарат управления и 

20 территориальных подразделений – электроэксплуатационных компаний 

(ЭЛЭК). По требованию МОЭСК предполагалось также обеспечение функций 

публичного доступа к информационному ресурсу. 

Еще один пример - это разработки ОАО «Объединенная энергетическая 

группа «Петросервис» (ОЭГ «Петросервис») [37]. В 2006 году для "Московской 

объединенной энергетической компании" ОЭГ «Петросервис» была создана и 

http://www.mappl.ru/about/partners/moek
http://www.mappl.ru/about/partners/moek
http://www.mappl.ru/about/partners/moek
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введена в эксплуатацию геоинформационная система (ГИС) ОАО «МОЭК» на ба-

зе ГИС-компонента Mappl.  

В качестве картографической основы в соответствии с постановлением 

Правительства Москвы от 19 января 1999 года № 24 "О внедрении Единой госу-

дарственной картографической основы г. Москвы»,была использована единая го-

сударственная картографическая основа (ЕГКО) города Москвы (оператор -ГУП 

"Мосгоргеотрест"), с помощью которой решается задача управления городским 

хозяйством с использованием автоматизированных технологий.Как отмечено на 

официальном сайте, МОЭК ГИС ОАО "МОЭК" позволила: 

- создать общее информационное поле пространственно-распределенных объек-

тов теплоснабжения на основе ЕГКО г. Москвы; 

- поддерживать в актуальном состоянии единую базу данных объектов тепло-

снабжения ОАО "МОЭК"; 

- обеспечить руководителей и сотрудников ОАО "МОЭК" информационно-

справочной информацией для оперативного принятия решений; 

- построить взаимодействие с существующим в ОАО "МОЭК" программным ком-

плексом паспортизации, предоставив быстрый доступ c карты к паспортам объек-

тов, и наоборот, возможность из паспорта объекта посмотреть его расположение 

на электронной карте; 

- установить взаимодействие с автоматизированной системой коммерческого уче-

та потребления энергоресурсов в жилищном фонде и нежилых строениях; 

- создать единый картографический программный интерфейс в рамках корпора-

тивной информационной системы (КИС) ОАО «МОЭК»; 

- повысить организационную управляемость и экономическую эффективность те-

плоснабжения и обслуживания жилых, административных и производственных 

зданий. 

В информационное поле ГИС ОАО «МОЭК» были собраны все обслужи-

ваемые объекты: источники энергии, тепловые пункты, участки тепловых сетей, 

тепловые камеры и т.д. Все они отображаются на фоне более чем 20 слоев ЕГКО 

г. Москвы – улично-дорожной сети, капитальных строений, гидрографии, зеленых 

http://www.mappl.ru/projects/moek
http://www.mappl.ru/products/component
http://www.mos.ru/
http://www.mggt.ru/
http://www.mggt.ru/
http://www.mggt.ru/
http://www.mappl.ru/projects/moek
http://www.mappl.ru/about/partners/moek
http://www.mappl.ru/about/partners/moek
http://www.mappl.ru/about/partners/moek
http://www.mappl.ru/about/partners/moek
http://www.mappl.ru/projects/moek
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насаждений и др. Единый картографический интерфейс предоставляет множество 

разнообразных сервисных функций, в частности поисковые и справочные функ-

ции по объектам теплоснабжения и ЕГКО г. Москвы. 

 Таким образом, ГИС представляют собой мощную технологию, которая 

позволяет пользователям моделировать пространственные взаимосвязи между 

многими важных аспектами окружающей территории. ГИС выросли в технологи-

ческую геопространственную платформу корпоративного класса, позволяющую 

пользователям понять пространственные взаимосвязи, что в дальнейшем помога-

ет в решении сложных вопросов административно-хозяйственного управления и 

территориального развития [31]. Способ, с помощью которого организуются и 

хранятся данные в ГИС, делает ее практически идеальной структурой, приспособ-

ленной для хранения данных в системах управления базами данных и для про-

странственного анализа больших объемов информации. 

  Поскольку данные ГИС обычно хранятся в системе географических коор-

динат реального мира, анализ данных может проводиться как по кварталу, микро-

району, району, поселению, городу, региону, стране и даже по всему миру. В це-

лом можно сделать вывод, что применение ГИС в интересах всего общества дос-

таточно широко. 

 Изучая ряд статей по мониторингу территории Москвы, можно отметить 

тот факт, что начиная с 2003 года, выполняются работы по аэрокосмическому 

зондированию территории города Москвы [28]. Создан и функционирует общего-

родской Банк данных дистанционного зондирования по территории города Моск-

вы (ОБДДЗ), информационные ресурсы которого предоставляются органам ис-

полнительной власти города Москвы и городским организациям, отвечающим за 

жизнеобеспечение города. Немаловажными является то, что последовательно вы-

полняются работы по актуализации картографических материалов, создан и 

функционирует Совет по картографическому обеспечению г. Москвы, и практи-

чески все городские организации, использующие в своей работе цифровые карто-

графические материалы, провели работы по адаптации своих информационных 



44 

систем к ЕГКО г. Москвы и данным дистанционного зондирования территории 

города Москвы [28].  

 В качестве нескольких примеров разновидностей геопространственного 

анализа, которые можно применить к данным, используемым в административно-

хозяйственной деятельности, можно назвать ряд задач, стоящих перед органами 

государственной власти при проведении мониторинга объектов Государственного 

кадастра недвижимости. На сегодняшний день, решения в области управления 

земельными ресурсами в городе принимаются на основе данных многих ведомств, 

однако, информационной основой управления земельными ресурсами является 

Государственный кадастр недвижимости, сведения которого позволяют прини-

мать оперативные и качественные управленческие решения в области земельной 

политики территориального образования. Вместе с тем, вопросы, связанные с ор-

ганизацией управления земельными ресурсами на основе применения простран-

ственных данных на уровне городов требуют более детального научного изучения 

и уточнения. 

 Как отмечает А.П. Сизов [10], «информационное обеспечение системы ка-

дастровой оценки должно включать картографическую кадастровую информа-

цию, данные по правовому статусу, количественным и качественным характери-

стикам городских земель по результатам их инвентаризации, а так же данные от 

различных организаций по городской инфраструктуре. Для своевременного полу-

чения полной и достоверной информации и исходных данных для оценки должно 

быть обеспечено поступление необходимой информации от городских организа-

ций, разработаны и согласованы требования по характеру, структуре, протоколам 

передачи информации». Далее А.П. Сизов [10] отмечает, что информационное 

обеспечение должно представляться в виде банков данных с соответствующей 

документацией от комитетов и департаментов, а так же специализированных го-

родских организаций». Необходимо отметить и тот факт, что «актуализация ин-

формационного обеспечения проводится в рамках мониторинга городских земель 

и информационного обмена с городскими организациями». 
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 Учитывая все вышеизложенное, можно сделать вывод, что пространст-

венный или географический фактор является одним из доминирующих при 

управлении городской территорией в решениях повседневных задач городскими 

службами и организациями. Без знания о том, где расположен объект, какими ха-

рактеристиками он обладает, с какими другими территориальными объектами он 

связан и граничит, невозможно принять эффективное управленческое решение 

или своевременно решить оперативную задачу. Сегодня эти задачи решаются с 

использованием информационных систем, на базе геоинформационной платфор-

мы для гибкого управления пространственными данными. 

 

2.2 Особенности использования ГИС в решении задач территориально-

го управления в едином информационном пространстве 

 

 Развитие города в целом, а так же отдельных направлений городского хо-

зяйства и практически всех городских информационных систем, которые уже соз-

даны или еще создаются, невозможно без достоверных пространственных данных 

о занимаемой территории, находящихся на ней земельных участках, объектах не-

движимости и иных объектах и явлениях. Наличие такой информации особенно 

актуально для динамично развивающихся мегаполисов, в том числе Москвы. В 

последние годы в столице в соответствие с генеральным планом развития интен-

сивно ведется жилищное строительство, осуществляются реконструкция и капи-

тальный ремонт жилого фонда, прокладываются и реконструируются транспорт-

ные магистрали и инженерные коммуникации, претворяются в жизнь мероприя-

тия по комплексному благоустройству и т.д. Реализация массового строительства, 

принятие и утверждение управленческих решений на территории города были бы 

невозможны без проведения комплексных инженерных изысканий, в том числе, 

инженерно-геологических, геологических и экологических, а так же выполнения 

аэрофотосъемочных и картографических работ. Следует отметить, что простран-

ственные данные, формируемые в ходе указанных действий, необходимы для ус-

пешной реализации всех этапов проектирования и строительства [28]. 
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2.2.1 Характеристика инфраструктуры пространственных данных го-

рода Москвы и методов ее использования для геопространственного анализа 

 

Существенную роль в решении вопросов управления территориями в рам-

ках единого информационного пространства играет создание и развитие Инфра-

структуры пространственных данных Российской Федерации (ИПД РФ) как одно-

го из ключевых государственных информационных ресурсов, которые призваны 

объединить информацию из множества разрозненных источников в тесной связи с 

географическим положением, моментом или периодом времени [29]. Внедрение 

ИПД РФ уже приводит к серьезным изменениям в планировании и устойчивом 

развитии территорий (особенно мегаполисов, к которым относится г. Москва), а 

пространственные данные будут оказывать большее влияние на управленческие 

решения [25]. В частности, создание и дальнейшее развитие получила ИПД субъ-

екта РФ города Москвы. В соответствии с Концепцией среднесрочной городской 

целевой программы работ по развитию Единого геоинформационного простран-

ства города Москвы на 2010-2012 годы [26, 27, 28, 38], Единое геоинформацион-

ное пространство города Москвы (ЕГИП) является составной частью инфраструк-

туры пространственных данных города Москвы (рисунок 2.2.1.1). 

Автоматизированные системы обеспечения  доступа и взаимодействия 

Отраслевые
пространственные данные

ГЕОИНФОРМАЦИОННОЕ ПРОСТРАНСТВО

Метаданные

Базовые пространственные данные

Геопорталы и Геосервисы

 

Рисунок 2.2.1.1 – Единое геоинформационное пространство – организация 
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 Единое геоинформационное пространство города Москвы (ЕГИП) – это 

сочетание массивов пространственных данных о территории города Москвы, 

представленных в двухмерном и трехмерном видах, охватывающих наземное, 

подземное и надземное пространство, связанных между собой единой координат-

ной основой, позволяющей отображать и обрабатывать пространственные объек-

ты  одновременно из разных массивов данных любых масштабов, включая масси-

вы тематических данных различных пользователей [38]. ЕГИП г. Москвы как од-

но из решений инфраструктуры пространственных данных г. Москвы создает ус-

ловия для оперативного и достоверного информационного обеспечения централь-

ных органов городского управления, дает возможность анализа текущей ситуа-

ции, ее прогнозирования, выработки оптимальных управленческих решений и 

контроля их исполнения в режиме реального времени, обеспечения своевремен-

ного информирования и координации всех звеньев управления городом, своевре-

менного и полноценного информирования населения. Таким образом, ЕГИП дает 

возможность перехода на новое качество управления и контроля городским хо-

зяйством. 

 В целях развития Единого геоинформационного пространства города Мо-

сквы и обеспечения доступа органов исполнительной власти города Москвы к 

геопространственным данным [27, 39], была введена в промышленную эксплуа-

тацию интегрированная автоматизированная информационная система «Единое 

геоинформационное пространство города Москвы» далее (ИАИС ЕГИП). Соглас-

но Положения об ИАИС ЕГИП г. Москвы (Приложение к распоряжению Прави-

тельства Москвы от 20.03.2012 № 120-РП), ИАИС ЕГИП представляет собой го-

сударственную информационную систему, обеспечивающую интеграцию и пре-

доставление геопространственных данных, содержащихся в информационных ре-

сурсах органов государственной власти города Москвы и подведомственных им 

организаций. Приоритетным направлением в создании территориальной инфор-

мационной системы является формирование единого геоинформационного про-

странства для органов управления муниципального уровня. К информационным 

ресурсам, включаемым в состав единого геоинформационного пространства мож-

http://egip.mka.mos.ru/egip/egip.nsf/va_WebPages/EGIP-TermsKRRus#gloss-125
http://egip.mka.mos.ru/egip/egip.nsf/va_WebPages/EGIP-TermsKRRus#gloss-020
http://egip.mka.mos.ru/egip/egip.nsf/va_WebPages/EGIP-TermsKRRus#gloss-020
http://egip.mka.mos.ru/egip/egip.nsf/va_WebPages/EGIP-TermsKRRus#gloss-132
http://egip.mka.mos.ru/egip/egip.nsf/va_WebPages/EGIP-TermsKRRus#gloss-132
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но отнести государственные информационные ресурсы, информационные ресур-

сы совместного ведения областей и районов, информационные ресурсы районов, а 

также ресурсы других хозяйствующих субъектов. Реализация данных задач тре-

бует много организационных усилий, направленных на интересы всех участников 

информационного обмена, но результатом станет предоставление полной и досто-

верной информации и облегчение поддержания и использования информацион-

ных ресурсов, а главное, достигается постоянная актуализация информации. В на-

стоящее время в среде ЕГИП находится практически вся документация, с графи-

ческими планами и отображением на карте различных ситуаций градостроитель-

ного зонирования.  

 Использование современных компьютерных и информационных техноло-

гий позволяет существенно сократить время для формирования границ земельных 

участков и сбора информации для кадастрового учета недвижимости. Оператив-

ное отображение изменений, происходящих на территории города и на располо-

женных в ее границах объектах, требует инфраструктуры, позволяющей собирать 

комплексные данные о конкретной точке города. Таким образом, интегрирован-

ная информация должна быть доступна органам власти. Ярким примером систе-

матического наблюдения за состоянием городских земель является рассмотрение 

материалов на заседаниях Градостроительно - земельной комиссии (ГЗК) «в целях 

оперативного рассмотрения вопросов в сфере градостроительства, использования 

земельных участков, предназначенных под строительство (реконструкцию) градо-

строительных объектов, совершенствования порядка реализации инвестиционных 

проектов на территории города Москвы»[40]. «На процесс управления террито-

риями, а так же его коммуникационную и информационную составляющие все 

большее влияние оказывает формирующееся единое информационное простран-

ство, которое базируется на компьютерных и сетевых технологиях. Таким обра-

зом, эффективность управления во многом зависит от создания условий для кон-

солидации информационных ресурсов. Целевой функцией создания информаци-

онных ресурсов является обеспечение идентификации состояния общественно-

политических, социально-экономических и научно-технических процессов и яв-
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лений; а так же потенциальной возможности выработки на их основе рекоменда-

ций по принятию решений» [41]. Принятие "Среднесрочной городской целевой 

программы по развитию единого геоинформационного пространства города Мо-

сквы на 2010-2012 годы" [42] можно охарактеризовать как начало следующего 

этапа информационного обеспечения ЕГИП города Москвы и переход на качест-

венно новый уровень информационного развития и представления пространст-

венных данных (рисунок 2.2.1.2). 

Автоматизированные системы обеспечения  взаимодействия

Отраслевые пространственные данные

ГЕОИНФОРМАЦИОННОЕ ПРОСТРАНСТВО

Единая государственная 
картографическая

основа
(ЕГКО)

Отраслевые информационные системы
и ресурсы  комплекса 

земельно-имущественных 
отношений 

Базовые пространственные данные

 

Рисунок 2.2.1.2 – Единое геоинформационное пространство – поставщики 

 Этот переход можно обозначить как переход от экстенсивного к интен-

сивному этапу, в котором на первый план выходят вопросы эффективного, ком-

плексного использования пространственной информации для повышения эффек-

тивности городского управления, предоставления государственных и иных услуг, 

повышения их доступности и качества. ИС РЕОН и является примером интенсив-

ного этапа информационного обеспечения ЕГИП г. Москвы (рисунок 2.2.1.3). 

 Еще в 1995 году, автор статьи [43] высказал такое мнение: «муниципаль-

ная ГИС должна развиваться с учетом такого феномена, как Internet. Может быть, 

должна появиться муниципальная ГИС, использующая эту сеть для обмена дан-

ными между городскими организациями, поскольку говорить о муниципальной в 

отношении ГИС, которая не доступна широкому кругу городских организаций, 
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нельзя». В продолжение этих слов следует привести пример ИС РЕОН, где в ка-

честве рабочих клиентских мест используются два типа приложений. Первое и 

основное – тонкий клиент, то есть WEB-браузер, работающий через сеть Internet. 

«Картографические сервисы и интернет открыли перед широким кругом пользо-

вателей возможности доступа к геоданным и работы с ними…Сегодня возникает 

много точек для взаимодействия специалистов гис - сообщества и интернет сооб-

щества: это политика распространения геоданных в интернет, это изучение тен-

денций спроса со стороны широкой аудитории на геоинформационные услуги…» 

[44]. Учитывая изложенное, можно сделать вывод, что роль таких информацион-

ных систем, как, например, ИС РЕОН в целях управления и развития территорий, 

достаточно высока. 

 Задачи по комплексному анализу состояния территории города и различ-

ных объектов, расположенных в его границах, ведение мониторинга по выявле-

нию негативных и потенциально опасных явлений успешно решаются в ИС РЕОН 

на основе использования актуальных пространственных данных из соответст-

вующих баз, данных дистанционного зондирования, других данных и видов ин-

формации, результаты которых могут совмещаться с геопространственной ин-

формацией и использоваться при принятии управленческих решений [32]. 

Автоматизированные системы обеспечения  взаимодействия

Отраслевые пространственные данные

ГЕОИНФОРМАЦИОННОЕ ПРОСТРАНСТВО

Конечные пользователи 
без отраслевых систем

Отраслевые
автоматизированные

системы без ГИС

Отраслевые ГИС
системы

Базовые пространственные данные

 

Рисунок 2.2.1.3 – Единое геоинформационное пространство – пользователи 
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 Формирование актуальной информации в ИС РЕОН осуществляется на 

основе межсистемного взаимодействия ряда городских служб и организаций. В 

базовом и дополнительном разделах ИС РЕОН объединены информационные ре-

сурсы Департамента городского имущества г. Москвы, ГУП "Мосгоргеотрест", 

ГУП "МосгорБТИ", Москомархитектуры, Федеральной службы государственной 

регистрации, кадастра и картографии (Росреестр), Управления Федерального ка-

значейства по г. Москве и ряда других ведомств. 

 Организация интеграции информационных ресурсов основана на следую-

щих принципах [32]: 

- Информация, которая создается или обрабатывается в государственных инфор-

мационных ресурсах, имеет географическую привязку; 

- Информационные системы, которые используются в Москве, могут поддержи-

вать разные структуры данных и разные способы идентификации объектов; 

- Отсутствие вмешательства в структуры данных смежных систем. Использование 

для целей интеграции внешних реестров - расширенных сервисов метаданных, 

хранящих информацию об объектах различных информационных систем, связях 

между ними и способах идентификации; 

- Использование интеллектуальных процедур связывания объектов, анализирую-

щих семантику объектов, обеспечивающих связь на уровне внутрисистемных и 

атрибутивных идентификаторов; 

- Приоритет доступа в реальном масштабе времени. Построение распределенных 

разнородных систем хранения информации, обеспечивающих доступ к данным 

смежных информационных систем в реальном масштабе времени. 

 Очевидно, что и в дальнейшем, в процессе усовершенствования ИС РЕ-

ОН, возможно подключение иных внешних источников информации (информа-

ционных ресурсов других городских организаций). Благодаря наличию мощных 

серверов и программных комплексов в ИС РЕОН (по состоянию на конец 2012 

года) содержится графическая и семантическая информация по приблизительно 

108200 земельным участкам, 139000 контурам Адресного реестра БТИ, 1 600 объ-

ектам кадастрового деления территорий, 8000объектам территориальных зон, 
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77000 объектам межевания жилых кварталов и другим динамическим объектам. 

Важно отметить тот факт, что данные постоянно обновляются и актуализируются 

в соответствие с изменениями, происходящими с территориями города Москвы и 

расположенными на ней объектами недвижимости. 

 Исходя из анализа результатов решения управленческих задач в среде 

ЕГИП, можно утверждать, что используемая в Департаменте городского имуще-

ства г. Москвы ИС РЕОН обладает рядом достоинств, таких как: наличие связан-

ных данных об объектах недвижимости, доступ к актуальной информации в ре-

жиме on-line большому числу пользователей, возможность межсистемного взаи-

модействия с городскими информационными ресурсами, а также возможность 

непрерывного развития системы. Все это дает основания считать ИС РЕОН базой 

[78] для ведения и развития объектов недвижимости в г. Москва, поскольку в на-

стоящее время, в эпоху глобальной компьютеризации и интенсивного развития 

информационных технологий, управление обширными территориями крупных 

мегаполисов невозможно без наличия достоверной и актуальной пространствен-

ной информации. Своевременное обеспечение различных отраслевых организа-

ций и предприятий, а так же органов государственной власти города Москвы и 

подведомственных им организаций актуальными пространственными данными по 

всем городским территориям является важным условием успешного функциони-

рования современных информационных систем управления городским хозяйст-

вом. 

 Интеграция данных в ИС РЕОН осуществляется с использованием геоин-

формационных технологий и предполагает, что все пространственные объекты, 

включая объекты недвижимости, свойства которых описаны в отраслевых ин-

формационных ресурсах городских структур, имеют единую координатную при-

вязку к территории города. Это позволяет формировать реестр переходных клю-

чей (связей между пространственными объектами) в процессе кодирования ре-

зультатов пространственного анализа взаимного расположения объектов. Факти-

чески, переходные ключи представляют собой пространственно обоснованное 
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объединение уникальных идентификаторов, например, земельных участков, и не-

разрывно связанных с ними объектов недвижимости [16]. 

 При использовании такого подхода происходит объединение независимых 

информационных ресурсов для любого объекта территории города, в том числе не 

имеющего пространственную компоненту, но использующего уникальный номер, 

входящий в состав переходного ключа.  

 Одним из наиболее важных достоинств системы – это ее возможность 

оперирования огромным количеством пространственных данных и возможность 

постоянного развития системы. В связи с этим, кроме плановых задач территори-

ального управления, применение ИС РЕОН возможно и для широкого спектра 

оперативных пространственно-аналитических задач городского управления. При-

мером могут служить задачи по пространственному анализу  пересечения земель-

ных участков (ЗУ) г. Москвы с улично-дорожной сетью, с особо охраняемыми 

природными территориями, водоохранными зонами в целях выявления правона-

рушений, получения статистических данных и оперативного принятия решений 

со стороны городских властей. Ярким примером решения пространственно-

аналитической задачи территориального планирования с применением средств 

ИС РЕОН, является получение комплексного расширенного отчета, включающе-

го в себя данные различных ведомств, касающиеся интересующего земельного 

участка и расположенных на нем зданий (сооружений). Помимо границ интере-

сующих земельных участков и адресных контуров, в отчете отображена инфор-

мация об оформленных земельно-правовых отношениях, которая включает в  себя 

данные Департамента городского имущества города Москвы, данные Государст-

венного кадастра недвижимости, Единого государственного реестра прав, данные 

ГУП Мосгор БТИ, а так же Электронные документы. В рамках решения этой за-

дачи проиллюстрирован пример получения отчета о земельных участках, на кото-

рых расположены здания Московского Государственного Университета Геодезии 

и Картографии (МИИГАиК) и Государственного университета по землеустройст-

ву (ГУЗ) (рисунок 2.2.1.4). 
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Рисунок 2.2.1.4 – Пример формирования отчета по земельным участкам, на 

которых расположены корпуса МИИГАиК и ГУЗ 

 На рисунках показан пример выделения интересующего земельного уча-

стка и параметры формирования отчета. Необходимо отметить, что отчет может 

быть полностью сформирован как на один оформленный интересующий участок с 

кадастровым номером, так и на несколько. Помимо реестра зданий, входящих в 

интересующие границы земельного участка, средствами данной функции можно 

добавить в отчет интересующие здания, находящие за границами выделенных зе-

мельных участков (здания, зарегистрированные в МосгорБТИ и имеющие уни-

кальный номер - UNOM) (рисунок 2.2.1.5, рисунок 2.2.1.6). Итогом является по-

лучение наглядного отчета об оформленных земельно-правовых отношениях и 

имущественных правах на здания. Немаловажен тот факт, что на данном примере 

можно проследить связь кадастрового квартала с рассматриваемым земельным 

участком, существующими (учтенными в данных Мосгор БТИ) зданиями (соору-

жениями). Интеграция данных с использованием ИС РЕОН дает возможность ко-

ординатной привязки зданий, строений и сооружений, а также любого иного объ-

екта в границах городской территории к соответствующему земельному участку 

[45]. 
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Рисунок 2.2.1.5 – Редактирование визуализации объектов, полученных в ре-

зультате формирования отчета 

  

Рисунок 2.2.1.6 – Территория МИИГАиК: кадастровый квартал, земельный участок, 

здания и сооружения 

Можно сделать вывод, что контроль над состоянием земельных участков в 

городе играет важную роль как в процессе градостроительного планирования и 

перспективного развития территорий города, так и для учета социально-

экономической и историко-архитектурной ценности городских земель.  

Кроме того, следующим этапом развития ЕГИП г. Москвы можно считать 

принятие постановления Правительства Москвы от 28.11.2014 № 702-ПП «О Еди-

ной городской автоматизированной системе обеспечения поддержки деятельно-
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сти открытого правительства города Москвы», из которого следует, что Единая 

городская автоматизированная система обеспечения поддержки деятельности От-

крытого правительства города Москвы (далее - ЕГАС ОДОПМ) является инстру-

ментом интерактивного взаимодействия органов исполнительной власти города 

Москвы с населением города Москвы и обеспечивает возможность размещения 

сообщений пользователей ЕГАС ОДОПМ по соответствующей тематике [46]. Ис-

ходя из этого постановления, осуществляется мониторинг своевременности, пол-

ноты и актуальности предоставления в ЕГАС ОДОПМ открытых данных органа-

ми исполнительной власти города Москвы и подведомственными им организа-

циями. 

 Таким образом, применение данной методики использования ЕГИП для 

анализа существенных объемов пространственных данных по своей эффективно-

сти не  уступает многим современным ГИС-решениям. Помимо результатов про-

странственного анализа, – система предоставляет качественный анализ данных, 

дает полную и актуальную информацию о земельных участках и находящихся на 

них объектах недвижимости. Для сравнения, по регламенту предоставления све-

дений ЕГРП (единого государственного реестра прав), один только электронный 

запрос по предоставлению необходимых данных по ЗУ может продлиться до не-

скольких дней, а в ИС РЕОН эти данные аккумулируются в автоматическом ре-

жиме. 

 

2.2.2 Использование ГИС на примере решения плановой пространст-

венно-аналитической задачи территориального управления по формирова-

нию балансов земель. 

 

 В предыдущем примере были рассмотрены вопросы общей организации 

пространственных данных в проекте ИС РЕОН и предложены пути решения неко-

торых оперативных пространственно-аналитических задач городского управле-

ния. 
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 Как было представлено выше, основное информационное наполнение дан-

ной системы осуществляется на базе данных Департамента городского имущества 

города Москвы, Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и 

картографии, ГУП «МосгорБТИ» (Адресного реестра зданий и сооружений горо-

да Москвы), а также данных других городских организаций. Все отраслевые 

структуры, включенные в межсистемное взаимодействие, отвечают за актуаль-

ность базового раздела и обновляют его части в автоматическом режиме. Базовый 

и дополнительный разделы ИС РЕОН формируются на основании запросов орга-

нам исполнительной власти и городским организациям с учетом регламента взаи-

модействия. 

 Таким образом, информационное взаимодействие между органами испол-

нительной власти города Москвы и городскими организациями, а также объеди-

нение больших объемов данных позволяют решать совместные пространственно-

аналитические задачи, касающиеся территории Москвы [47].  

 Федеральным органом государственной исполнительной власти в Россий-

ской Федерации по оказанию услуг в сфере землеустройства является Федераль-

ная служба государственной регистрации, кадастра и картографии (Росреестр) 

[48]. По состоянию на текущую дату, Росреестр находится в ведении Министер-

ства экономического развития Российской Федерации и является федеральным 

органом исполнительной власти в Российской Федерации, также выполняющим 

функции по осуществлению государственного земельного контроля и оказываю-

щим государственные услуги в сфере государственного мониторинга земель.  

 «Росреестр осуществляет свою деятельность непосредственно и через 

свои территориальные органы, а также подведомственные организации во взаи-

модействии с другими федеральными органами исполнительной власти, органами 

исполнительной власти субъектов Российской Федерации, органами местного са-

моуправления, общественными объединениями и иными организациями» [49]. В 

настоящее время успешно функционирует информационный портал «Публичная 

кадастровая карта» http://maps.rosreestr.ru/ (рисунок 2.2.2.1) , сведения которого 

позволяют получать актуальные данные в том числе о кадастровом делении инте-

http://maps.rosreestr.ru/
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ресующей территории (округа, квартала, района, информацию о постановке на 

кадастровый учет различного рода земельных участков), а также сведения ЕГРП 

(единого государственного реестра прав) на недвижимое имущество. Все это по-

могает в получении актуальных сведений об оформленных земельно-правовых 

отношениях на земельные участки и имущественные права на здания.  

 Таким образом, используя сведения различных источников, можно полу-

чить общее представление об оформленных земельно-имущественных и земель-

но-правовых отношениях исследуемой территории. 

 

Рисунок 2.2.2.1 – Выделение границ интересующего кадастрового квартала 

 На данном этапе проиллюстрирован пример решения плановой простран-

ственно-аналитической задачи территориального управления по построению ба-

лансов земель, связанной с инвентаризацией зданий, строений и сооружений. В 

рамках решения этой задачи сотрудниками Департамента городского имущества 

города Москвы и ГУП МосгорБТИ были сформированы балансы земель по раз-

личным критериям в границах кадастрового квартала, полученные в результате 

проведения геопространственного анализа на базе интегрированных данных ИС 

РЕОН. В качестве критериев были выбраны: степень и виды застроенности терри-

торий, соответствие цели использования земельных участков разрешенному виду 

использования, возможность оформления земельно-правовых отношений. 
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 Возможно составление следующих балансов земель: 

 - Баланс земель по критерию сформированности земельных участков (Ри-

сунок 2.2.2.2). 

  - Сформированные земельные участки (ЗУ). 

  - Территория, на которой предусмотрено формирование ЗУ с даль-

нейшей постановкой на кадастровый учет. 

  -Территория, на которой не предусмотрено формирование ЗУ. 

 - Баланс земель по критерию оформленности прав на землю. 

  - Земельные участки с оформленными земельно-правовыми отно-

шениями. 

  -Земельные участки, земельно-правовые отношения на которые не 

оформлены. 

 -Баланс земель в разрезе функционального назначения (рисунок 2.2.2.3). 

    

 Рисунок 2.2.2.2–Баланс земель по критерию сформированности земельных 

участков 
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Рассмотрим процесс составления балансов. На начальной стадии в ArcMap 

была создана рабочая среда, в которую из ИС РЕОН подгружались базовые век-

торные слои г. Москвы: границы Москвы, границы кадастровых кварталов, все 

земельные участки, здания и сооружения и улично-дорожная сеть. Для баланса 

земель по критерию сформированности земельных участков с помощью инстру-

ментов пространственной селекции из слоя всех ЗУ г. Москвы были выбраны ЗУ, 

попадающие и пересекающиеся с интересующим кадастровым кварталом; а при 

помощи инструментов атрибутивной селекции – сформированные земельные уча-

стки, то есть только ЗУ, поставленные на кадастровый учет (КУ). Аналогичные 

процедуры проводились и для баланса земель по критерию оформленности прав 

на землю. В дальнейшем для получения количественных характеристик посредст-

вом инструментов обработки геоданных ArcToolbox производился подсчѐт коли-

чества ЗУ согласно выбранному критерию, а также вычисление их графических 

площадей. 

    

 Рисунок 2.2.2.3– Баланс земель в разрезе функционального назначения 
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В балансе земель в разрезе функционального назначения был составлен 

обобщенный классификатор видов функционального назначения на основе При-

каза Минэкономразвития РФ «Об утверждении Методических указаний по госу-

дарственной кадастровой оценке земель населенных пунктов»[50] и Постановле-

ния Правительства Москвы «Об утверждении Перечня видов разрешенного ис-

пользования земельных участков и объектов капитального строительства в городе 

Москве» [51]. В зависимости от поставленных задач для проведения работ по ин-

вентаризации объектов недвижимости возможно дальнейшее более детальное 

предметное развитие данного классификатора. В ходе формирования баланса зе-

мель в разрезе функционального назначения анализировались не только графиче-

ские данные, но и подробная семантическая информация по зданиям и земельным 

участкам. Вышеуказанные балансы земель построены с применением техниче-

ских средств, включая ИС РЕОН, при помощи стандартных возможностей  плат-

формы ArcGis 9.3.  

 ИС РЕОН по своей эффективности не уступает многим современным 

ГИС-решениям и является удобным средством для анализа больших объемов про-

странственных данных [47]. Важно отметить тот факт, что ГИС-решения позво-

ляют оперативно проводить анализ и расчеты, а ИС РЕОН дает еще и конкретную 

актуальную информацию из соответствующих баз. Порядок пользования данны-

ми, содержащимися в электронных версиях разделов ИС РЕОН, для отраслевых и 

территориальных органов исполнительной власти города Москвы, устанавливает-

ся правительством Москвы [45, 52, 53]. В дальнейшем система может позволить 

интегрировать новые информационные ресурсы и решать различные пространст-

венно-аналитические задачи территориального управления, что становится осо-

бенно актуальным в условиях интенсивного расширения границ мегаполиса. 
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2.3 Анализ ресурсов ЕГИП для разработки показателей оценки терри-

торий кварталов. 

 

В ходе диссертационного исследования был освещен ряд задач территори-

ального управления, при решении которых были использованы данные различных 

ведомственных (отраслевых) информационных систем, входящих в состав едино-

го геоинформационного пространства, либо являющихся поставщиками данных 

ЕГИП. Исходя из анализа указанных информационных ресурсов и систем при ре-

шении поставленных в исследовании задач по управлению территориями, были 

сделаны выводы о выборе показателей дальнейшей оценки территории. В частно-

сти, были отобраны такие показатели, которые оказывают на дальнейшее разви-

тие территории наибольшее влияние. Таким образом, следует более детально ос-

тановиться на указанных информационных ресурсах (системах), входящих в со-

став ЕГИП, для дальнейшего изучения и более детального уточнения с целью раз-

работки показателей оценки. Кроме того, был проведен анализ существующих 

информационных ресурсов с целью выбора инструментария подсчета разрабаты-

ваемых показателей. Учитывая изложенное, а также в результате проведенных ис-

следований ряда существующих ГИС-систем на примерах решения различных за-

дач по эффективному управлению территориями, следует более подробно остано-

виться на основных информационных ресурсах (системах), входящих в состав 

ЕГИП (рисунок 2.3.1, рисунок 2.3.2) 

Как уже упоминалось ранее, основной информационной системой, входя-

щей в состав ЕГИП, является ИС РЕОН, которая в свою очередь также служит ак-

кумулятором ресурсов (данных), поступающих в нее из других отраслевых ин-

формационных систем 
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Рисунок 2.3.1– Поставщики данных ЕГИП 
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Рисунок 2.3.2– Представление данных ЕГИП 

 

 В состав ИС РЕОН входят сведения государственного кадастра недвижи-

мости (ГКН), данные Единого государственного реестра прав (ЕГРП), Департа-

мента городского имущества города Москвы, Мосгор БТИ, Единой интегриро-

ванной системы информационного обеспечения Комплекса градостроительной  

политики и строительства города Москвы (далее – ИСИО - Портал). В частности, 

в 2011 году государственная приемочная комиссия провела приемку в эксплуата-

цию базового информационного массива «Реестр строек», использующего ГИС-

компоненты и данные ИС РЕОН на тот момент Департамента земельных ресурсов 

города Москвы. Кроме того, в состав ИС РЕОН входят сведения ряда ведомств, в 

том числе Москомархитектуры (как отдельный элемент – Информационная сис-

тема обеспечения градостроительной деятельности ИСО ГД - красные линии гра-

достроительного регулирования улично-дорожной сети, сведения о Градострои-

тельных планах земельных участков (ГПЗУ и др.), а так же сведения Департамен-

та природопользования и охраны окружающей среды города Москвы в части зе-

леного фонда города Москвы (ООПТ, ПК, и др.). Так же в ходе диссертационного 

исследования в отдельных случаях  применялись сведения сети интернет в части 
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получения материалов фото-фиксации – данные Яндекс.Карт, а так же Интерак-

тивной карты города Москвы. 

 Кроме того, необходимо отметить автоматизированную информацион-

ную систему "Электронный Атлас Москвы" http://atlas.mos.ru/- информацион-

ную систему, предназначенную для предоставления официальных геопространст-

венных данных Правительства Москвы в открытом доступе. Электронный атлас 

города Москвы - это карта города с детализацией до дома, отображением спутни-

ковых снимков, возможностью измерять расстояние между объектами и пло-

щадь контуров (рисунок 2.3.3). 

 
Рисунок 2.3.3– Электронный атлас Москвы  

 

Анализ информационных систем ряда департаментов города Москвы, объе-

диненных в едином геоинформационном пространстве города Москвы, а также 

нормативно-правового обеспечения наполнения указанных данных, позволяет 

обосновать выбранные в диссертационном исследовании показатели оценки тер-

риторий кварталов, основанных на официальных информационных ресурсах, по-

ставляемых тем или иным ведомственным подразделением, и способах получения 

этих данных. Изучение каждого информационного ресурса в отдельности и соста-

ва поставляемых данных об объектах недвижимости оказало существенное влия-

ние на дальнейший выбор показателей оценки территории города Москвы.  

http://atlas.mos.ru/
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Таким образом, можно сделать вывод, что в ЕГИПе собраны и аккумулиру-

ются актуальные сведения обо всех объектах недвижимости, расположенных на 

территории Москвы. Исходя из проведенного ряда исследований и решения опре-

деленного вида задач по управлению территориями, были выбраны 12 показате-

лей оценки территорий, оказывающие на нее наибольшее влияние с точки зрения 

развития, устойчивого управления и градостроительной ценности. Кроме того, 

данные по выбранным показателям являются актуальными на текущий момент 

времени, что учитывалось при выборе показателей при проведении мониторинга 

объектов государственного кадастра недвижимости.  

Сделан вывод, что рабочее место аналитика (эксперта) в среде ЕГИП долж-

но обладать следующими характеристиками. Необходим так называемый «тол-

стый клиент» (система INTRANET) на платформе полнофункциональной ГИС (в 

нашем случае, это система ArcGIS), ряд статистических пакетов (например, 

STADIA, SPSS) и «тонкий клиент» (доступ через INTERNET, WEB-браузер). С 

этого места должны быть доступны данные: 

-официальные (с географической привязкой); 

-актуальные (при необходимости, могут быть доступны архивные сведения); 

-достоверные (поставщики - Государственные службы); 

-доступные в режиме on-line. 

Очевидно, что для успешного управления городскими землями огромную 

роль играют ГИС-системы и автоматизированные технологии мониторинга объ-

ектов недвижимости. Без получения актуальной, точной и достоверной информа-

ции в режиме реального времени невозможно проследить изменение ситуации на 

местности по истечении определенных периодов времени. Автоматизированные 

технологии управления недвижимости помогают не только решить плановую 

пространственно-аналитическую задачу в кратчайшие сроки, но и позволяют про-

водить анализ больших объемов информации с целью систематизации, классифи-

кации и выработки наиболее оптимальных управленческих решений. 
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3 Разработка методики использования единого геоинформационного 

пространства города Москвы для расчета оценочных показателей террито-

рии по данным мониторинга объектов государственного кадастра недвижи-

мости 

3.1 Общая постановка задачи 

 

Основные положения методики при решении поставленных в диссертаци-

онном исследовании задач заключаются в следующем. Исходя из анализа состава 

данных и возможностей единого геоинформационного пространства города Мо-

сквы, методика использования единого геоинформационного пространства города 

Москвы включает в себя следующие основные положения: 

1) Выбор показателей оценки территорий в среде ЕГИП по влиянию на 

градостроительное развитие на основе документов и положений 

территориального планирования; 

2) Алгоритм оценки показателей развития территории по влиянию на 

градостроительное развитие с использованием среды ЕГИП на осно-

ве нескольких методов: 

А) - метода балльной оценки; 

В) - метода экспертной оценки; 

С) - метода факторного анализа данных. 

3) Оценка влияния разработанных показателей на градостроительное 

развитие территории по данным мониторинга объектов государст-

венного кадастра недвижимости; 

4) Оценка точности методики использования единого геоинформаци-

онного пространства; 

5) Предложения по использованию методики в задачах эффективного 

управления территориями и мониторинга объектов государственно-

го кадастра недвижимости. 
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3.2 Разработка основных показателей оценки территории по влиянию 

на градостроительное развитие территории 

 

Специфика мониторинга городских земель [9], обосновывается особенно-

стями городских земель и заключается в высоких требованиях к точности опреде-

ления границ и площадей земельных участков. Кроме того, отмечаются более 

крупные масштабы картографирования результатов мониторинга, так же специ-

фичный, более широкий состав показателей, характеризующих земли в городе.  

В тоже время, необходимость непрерывного мониторинга городских земель 

вызвана непрерывностью процессов функционирования и развития города, кото-

рые отражаются на состоянии его земель, а так же необходимости периодической 

переоценки показателей развития территории.  

Таким образом, если земли города рассматривать как объект управления, то 

конечной целью мониторинга земель является сбор, постоянная актуализация и 

анализ информации для подготовки управленческого решения. Исходя из выше-

изложенного, следует выделить основные функциональные (решаемые периоди-

чески, повторяясь во времени) задачи мониторинга: 

-систематическое выявление изменений в состоянии земельного фонда; 

-изучение, оценка и прогноз негативных процессов; 

-обновление баз данных ГЗК; 

-информационное обеспечение оценки земель, анализ состояния земель по 

отдельным его аспектам (имущественно - правовой, архитектурно-

градостроительный, инженерно-строительный, экологический и санитарно-

гигиенический) прогноз этого состояния; 

- информационное обеспечение охраны и государственного земельного кон-

троля за использованием и охраной земель. 

 Кроме того, в условиях интенсивного расширения границ мегаполиса, 

проведение постоянного мониторинга динамики изменений, происходящих в его 

границах, становится одной из приоритетных задач, стоящих перед органами ме-

стного самоуправления той или иной территории. При этом на первый план выно-
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сится оперативность получения и обработки интересующей информации, акту-

альной на текущий момент времени, а так же отслеживание изменений, происхо-

дивших в разные промежутки времени. Как отмечает А.Н. Береговских [22], «все 

виды деятельности по управлению развитием территорий независимо от уровня 

власти, осуществляются на основе топографо-геодезических материалов, характе-

ризующих современное состояние и использование территорий, а также с учетом 

ограничений, установленных законодательством и иными нормативно-правовыми 

актами». Далее автор [22] отмечает тот факт, что существует необходимость учета 

границ: 

 -земель различных категорий; 

 -административно-территориального деления; 

 -земельных участков; 

 -особо охраняемых природных территорий федерального, регионального и 

местного значения; 

 -территорий объектов культурного наследия; 

 -зон с особыми условиями использования территорий; 

 -территорий, подверженных риску возникновения чрезвычайных ситуаций 

природного и техногенного характера и воздействия их последствий; 

 -зон экологического риска и возможного загрязнения окружающей среды 

вследствие аварий на потенциально-опасных производственных объектах и объ-

ектах транспортной инфраструктуры; 

 -территориальных зон; 

 -зон планируемого размещения объектов капитального строительства фе-

дерального, регионального и местного значения; 

 -зон размещения иных объектов, отображение или планирование которых 

осуществляется в составе документов градостроительного проектирования. 

 Таким образом, учитывая активное внедрение и использование геоинфор-

мационных систем при управлении территориальными образованиями в городе, 

вопросы моделирования оценок происходящих изменений становятся наиболее 

востребованными. 
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С 1 июля 2006 года согласно главе 7 Градостроительного кодекса Россий-

ской Федерации органами местного самоуправления муниципальных образований 

осуществляется ведение информационных систем обеспечения градостроитель-

ной деятельности (ИСО ГД) путем сбора, документирования, актуализации, обра-

ботки, систематизации, учета и хранения сведений, необходимых для осуществ-

ления градостроительной деятельности. Порядок ведения ИСО ГД определяется 

Постановлением Правительства РФ № 363 от 09.06.2006 г. и Приказом Министер-

ства регионального развития РФ от 30.08.2007 № 85 «Об утверждении документов 

по ведению информационной системы обеспечения градостроительной деятель-

ности». В настоящее время, согласно правительственным программам к функциям 

ИСО ГД прибавляется обеспечение предоставления услуг населению и организа-

циям в электронном виде. ИСО ГД ведется органами местного самоуправления, и, 

как правило, подразделением, ведущим систему, является управление (департа-

мент, отдел) архитектуры и градостроительства [58, 59]. 

 Согласно Градостроительному Кодексу г. Москвы, «объектами разработки 

проектов межевания территории являются застроенные и подлежащие застройке 

территории. Проекты межевания территории разрабатываются в составе проектов 

планировки территории или в виде отдельных документов. На территориях реор-

ганизации проекты межевания территории разрабатываются в составе проектов 

планировки территории или в соответствии с утвержденными проектами плани-

ровки территории. В зонах комплексного благоустройства проекты межевания 

территории разрабатываются в виде отдельных документов на основе Генераль-

ного плана города Москвы, правил землепользования и застройки с учетом терри-

ториальных и отраслевых схем». 

 Если более детально остановиться на видах документации по планировке 

территории, то очевидно их различное отображение (как в графическом, так и в 

семантическом виде) в ведомственных отраслевых ИС-системах, что сказывается 

на качестве принятия управленческого решения относительно интересующей тер-

ритории. Так, на данный момент, интересующая информация об указанной доку-

ментации содержится в том числе в таких системах, как ИС РЕОН, ИС ОГД, 
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ЕГИП города Москвы. Наглядно в комплексе со смежными земельными участка-

ми и оформленными земельно-правовыми отношениями данный вид документа-

ции отображается в ИС РЕОН, в то время как практически вся семантическая ин-

формация всего комплекта документов загружена в ИС ОГД, и в результате за-

просов в режиме on-line она беспрепятственно предоставляется зарегистрирован-

ному отраслевому пользователю. 

Так, в соответствие с Градостроительным кодексом города Москвы [60], 

глава 8, ст.38, планировка территории осуществляется путем разработки 

и утверждения следующих видов документации по планировке территории: 

- проектов планировки территории; 

- проектов межевания территории; 

- градостроительных планов земельных участков. 

 Подводя итог вышесказанному, можно сделать вывод, что «деятельность в 

сфере управления развитием территории условно можно разделить на направле-

ния: градостроительное проектирование, градостроительное регулирование, фор-

мирование и учет недвижимости.…К градостроительному проектированию отно-

сятся территориальное планирование, планировка территорий и градостроитель-

ное зонирование. К документам градостроительного регулирования можно отне-

сти градостроительный план земельного участка (ГПЗУ), разрешение на строи-

тельство объекта капитального строительства (ОКС), разрешение на ввод ОКС в 

эксплуатацию и т.д.» [22], ГПЗУ содержит сведения о разрешенных правах ис-

пользования недвижимости, которые извлекаются из проектов планировки и ме-

жевания. В составе ГПЗУ также находятся сведения из Правил землепользования 

и застройки (ПЗЗ), в том числе: границы зон ограничений, красные линии, грани-

цы зон допустимого размещения ОКС, виды и параметры разрешенного исполь-

зования ОКС и ЗУ, в тоже время разрешения на строительство ОКС и ввод его в 

эксплуатацию также содержат сведения о разрешенных видах использования (на-

значения) объекта. 

 В свою очередь, согласно ст. 41 Градостроительного кодекса города Моск-

вы, проект межевания территории содержит: 
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- чертежи межевания территории, составленные на основе топографического пла-

на в масштабе 1:2000; 

- положения о межевании территории; 

- градостроительные планы земельных участков (ГПЗУ), разработанные в составе 

проекта межевания территории. 

Согласно данному документу, на чертежах проекта межевания территории 

отображаются в соответствующих границах: 

- территории объектов культурного наследия; 

- зоны с особыми условиями использования территорий; 

-особо охраняемые природные территории, природные 

и озелененные территории; 

- функционально-планировочные образования жилого, общественно-делового, 

производственного, рекреационного назначения; 

- земельные участки линейных объектов; 

- земельные участки территорий общего пользования; 

- застроенные и подлежащие застройке земельные участки, в том числе: 

- существующих, планируемых объектов капитального строительства федераль-

ного, регионального значения; 

- существующих объектов капитального строительства, правообладателями кото-

рых являются физические и юридические лица; 

- планируемые для предоставления физическим и юридическим лицам 

для строительства; 

- земельные участки, подлежащие резервированию для государственных нужд; 

- зоны действия публичных сервитутов. 

Кроме того, к каждому из застроенных и подлежащих застройке земельных 

участков указываются: 

- функциональное, строительное, ландшафтное назначение территории, установ-

ленное в соответствии с настоящим Кодексом; 

- виды разрешенного использования земельного участка, объектов капитального 

строительства, установленные правилами землепользования и застройки; 
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- предельные (максимальные и (или) минимальные) параметры разрешенного 

строительства объектов капитального строительства; 

- ограничения использования земельного участка, объектов капитально-

го строительства. 

Согласно ст. 41 Градостроительного кодекса города Москвы, основанием для 

разработки проектов межевания территории являются правовые акты Правитель-

ства Москвы, а согласование и утверждение проектов межевания территории, 

разработанных в составе проектов планировки территории, осуществляется 

в соответствии со статьей 40 настоящего Кодекса. «Порядок разработки, согласо-

вания и утверждения проектов межевания территории, разрабатываемых в виде 

отдельных документов, устанавливается Правительства Москвы. По проектам 

межевания не подлежащих реорганизации застроенных жилых территорий прово-

дятся публичные слушания в соответствии с настоящим Кодексом». 

Важно отметить тот факт, что в соответствие с Градостроительным кодексом 

РФ [61], проект межевания территории включает в себя чертежи межевания тер-

ритории, на которых отображаются: 

- красные линии, утвержденные в составе проекта планировки территории; 

- линии отступа от красных линий в целях определения места допустимого раз-

мещения зданий, строений, сооружений; 

- границы застроенных земельных участков, в том числе границы земельных уча-

стков, на которых расположены линейные объекты; 

- границы формируемых земельных участков, планируемых для предоставления 

физическим и юридическим лицам для строительства; 

- границы земельных участков, предназначенных для размещения объектов капи-

тального строительства федерального, регионального или местного значения; 

- границы территорий объектов культурного наследия; 

- границы зон с особыми условиями использования территорий; 

- границы зон действия публичных сервитутов. 

 Подводя итог вышесказанному, следует более подробно остановиться на 

направлении, которое касается формирования и учета недвижимости. Как отмеча-
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ет автор [22], «в качестве исходных данных при подготовке документов, обеспе-

чивающих формирование и учет объектов недвижимости, используются результа-

ты документов градостроительного регулирования».  

 Что касается документов, обеспечивающих формирование и учет недви-

жимости, то сюда следует отнести кадастровые документы, проектную докумен-

тацию, свидетельства о государственной регистрации прав собственности или до-

говоры аренды на использование земельных участков и объектов капитального 

строительства. В то же время, как отмечает автор [22], «названные документы го-

товятся различными ведомствами в разное время при осуществлении деятельно-

сти по: 

 -формированию земельного участка и его кадастровому учету с указанием 

вида его разрешенного использования в соответствие с ГПЗУ; 

 - государственной регистрации прав на земельные участки; 

 -разработке проектной документации и проведению экспертизы на соот-

ветствие с техническим регламентам, санитарным и иным нормам; 

 -государственной регистрации прав на ОКС; 

 - подготовке кадастровых публичных (дежурных) карт; 

 -кадастровой оценке ЗУ в зависимости от вида его разрешенного исполь-

зования; 

 -установлению размеров налоговых и арендных платежей в зависимости 

 Основываясь на проведенном анализе основных документов по планиров-

ке территорий и решению ряда задач в среде ЕГИП, следует выделить основные 

12 показателей, отражающих градостроительную ценность территории в целом, а 

именно: 

1.  Показатель, характеризующий общую площадь земельных участков в 

квартале, выделенную под строительство. 

2.  Показатель, характеризующий площадь земельных участков, по которым 

на текущий момент времени ведутся работы по разработке проекта градострои-

тельного плана земельного участка. (ГПЗУ, стадия-разработка). 
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3. Показатель, характеризующий свободные от застройки и от оформленных 

земельно-правовых отношений территории. 

4. Показатель, характеризующий квартал на предмет площади земельных 

участков, занятых жилыми домами. 

5.  Показатель, характеризующий квартал на предмет площади земельных 

участков, занятых нежилыми (административными) строениями, собственность на 

которые не разграничена. 

6.  Показатель, характеризующий квартал на предмет застройки территории 

объектами социального назначения муниципального уровня (детские сады, шко-

лы, высшие учебные заведения, поликлиники и так далее). 

7. Показатель, характеризующий квартал на предмет земельных участков, 

находящихся в федеральной собственности. 

8.  Показатель, характеризующий площадь земельных участков в квартале, 

которые поставлены на Государственный кадастровый учет (ГКН). 

9.  Показатель, характеризующий территорию на предмет земельных участ-

ков, готовящихся к постановке на Государственный кадастровый учет (имеется 

распоряжение об утверждении границ земельного участка на кадастровой карте 

территории). 

10.  Показатель, характеризующий площадь земельных участков, предлагае-

мых к обременению условием совместного использования либо сервитутом для 

прохода или проезда через земельный участок. 

11.  Показатель, указывающий на наличие в границах территории квартала 

природного комплекса (ПК). 

12.  Показатель, указывающий на наличие в границах территории квартала 

особо охраняемых природных территорий. 

В данной работе предложено получение оценки городских (кадастровых) 

кварталов на предмет влияния на развитие территории по разработанным 12 пока-

зателям с точки зрения градостроительной ценности тремя способами: методом 

экспертной оценки, бальным методом и с применением метода факторного (ком-
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понентного) анализа данных. Учитывая изложенное, следует остановиться на ка-

ждом методе более подробно. 

 

3.3 Методы получения оценок показателей, которые отражают градо-

строительное развитие территорий 

 

На сегодняшний день важную роль в управлении земельными ресурсами 

крупного города играет статистическая и классифицированная информация по 

территории города, полученная по результатам мониторинга объектов государст-

венного кадастра недвижимости. Это позволяет понять потенциал и возможности 

того или иного объекта недвижимости (например, городского квартала). Важно 

отметить, что существующие между объектами недвижимости виды связи доста-

точно разнообразны по своей классификации. В данном случае предметом стати-

стики будут являться только те из них, которые имеют количественный характер 

и изучаются с помощью количественных методов. Рассмотрим несколько сущест-

вующих методов для целей оценки территориальных единиц, а в частности, метод 

корреляционно-регрессионного анализа, который является основным в изуче-

нии взаимосвязей явлений [54], и включает две основные составляющие — кор-

реляционный анализ и регрессионный анализ (корреляционный анализ — это 

количественный метод определения тесноты и направления взаимосвязи между 

выборочными переменными величинами, а регрессионный анализ — это коли-

чественный метод определения вида математической функции в причинно-

следственной зависимости между переменными величинами). Как оценили роль 

регрессионного анализа ведущие специалисты в области прикладной математиче-

ской статистики В. Горский и Ю. Адлер, «Регрессионный анализ-это основной 

метод современной математической статистики…» [55]. Для оценки силы взаимо-

связи объектов и явлений в теории корреляции применяется шкала английского 

статистика Чеддока: слабая — от 0,1 до 0,3; умеренная — от 0,3 до 0,5; заметная 

— от 0,5 до 0,7; высокая — от 0,7 до 0,9; весьма высокая (сильная) — от 0,9 до 

1,0. Она используется далее в примерах по теме [55]. 
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Кроме того, А.Д. Шеремет [56] отмечает, что корреляционно-

регрессионный анализ- это классический метод стохастического моделирования 

хозяйственной деятельности. Он изучает взаимосвязи показателей хозяйственной 

деятельности, когда зависимость между ними не является строго функциональной 

и искажена влиянием посторонних, случайных факторов. При проведении корре-

ляционно-регрессионного анализа строят различные корреляционные и регрес-

сионные модели хозяйственной деятельности. В этих моделях выделяют фактор-

ные и результативные показатели (признаки). В зависимости от количества иссле-

дуемых показателей различают парные и многофакторные модели корреляци-

онно-регрессионного анализа. 

Основной задачей корреляционно-регрессионного анализа является выясне-

ние формы и тесноты связи между результативным и факторным показателями. 

Под формой связи понимают тип аналитической формулы, выражающей зависи-

мость результативного показателя от изменений факторного. Различают связь 

прямую, когда с ростом (снижением) значений факторного показателя наблюда-

ется тенденция к росту (снижению) значений результативного показателя. В про-

тивном случав между показателями существует обратная связь. Форма связи мо-

жет быть прямолинейной (ей соответствует уравнение прямой линии), когда на-

блюдается тенденция равномерного возрастания или убывания результативного 

показателя, в противном случае форма связи называется криволинейной (ей соот-

ветствует уравнение параболы, гиперболы и др.) [56]. 

В тоже время следует отметить основные факторы оценки городских 

земель, так как в оценке городских земель должны учитываться все основные 

факторы, влияющие на оценку с позиций различных видов функционального ис-

пользования: 

Локализационные факторы, связанные с удорожанием строительства в за-

висимости от физико-географических и инженерно-геологических характеристик 

территории: рельефа, несущей способности грунтов, гидрогеологии, карстовых 

явлений, сейсмики и т.д. Так, низкая несущая способность грунтов влечет за со-

бой удорожание строительства для всех функций, но в разной степени: для много-
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этажной застройки в большей степени, чем для одноэтажной, и как следствие - 

снижает стоимость земель; 

Экологические факторы, связанные с ущербами реципиентам в зависимо-

сти от загрязненности окружающей среды по воздуху, шуму, магнитным излуче-

ниям, загрязненности почв. Так, загрязненность воздуха в конкретном квартале 

наносит больший ущерб жилью и тем более больнице, чем промышленному про-

изводству, и как следствие - снижает стоимость земель; 

Факторы стоимости отчуждения из-под существующего использования. 

Например, отчуждение земель из-под сельскохозяйственного использования 

(скажем, пашни) связано с соответствующими затратами, выливающимися в удо-

рожание строительства для любого вида использования и в снижение стоимости 

земель; 

Коммуникационные факторы, связанные с затратами времени людей на 

передвижения в городе и затратами на пассажиро- и грузоперевозки. Например, 

размещение жилья на периферии города связано с большими затратами времени 

людей на передвижение к местам приложения труда, объектам культбыта и т.д. и 

тем самым снижает стоимость земель этих территорий; 

Инфраструктурные факторы, связанные с проблемно-ориентированным 

учетом предшествующих вложений в локальную (внутриквартальную) и общего-

родскую транспортную, инженерную и социальную инфраструктуры. Так, нали-

чие внутриквартальных инженерных сетей снижает предстоящие затраты на раз-

мещение жилья и других функций и увеличивает тем самым стоимость земель с 

позиций этих функций; 

Факторы престижа и репутации районов города с позиций различных 

функций. Скажем, высокая престижность района с позиций массовой жилой за-

стройки имеет следствием увеличение стоимости земель этого района. 

Доминирующую роль играют коммуникационные факторы, или факторы 

местоположения в городе. 

В данном случае следует отметить тот факт, что оценка стоимости город-

ских земель необходима как для градостроительного проектирования, так и для 
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решения ряда других разнородных задач В тоже время, оценки (кадастровые в 

том числе) для этих целей обладают определенными особенностями, в данном 

случае речь идет об оценке одного и того же явления и факторов, ее определяю-

щих, а это означает принципиальную возможность использования единого мето-

дического и модельного инструментария. 

Учитывая изложенное, следует остановиться на методах оценки территорий 

более подробно. 

 

3.3.1 Метод балльной оценки 

 

Среди многих рассмотренных методов для целей оценки территорий следу-

ет выделить балльный метод. Как отмечает А.Д. Шеремет [56], разнообразным 

требованиям удовлетворяет построение комплексной оценки на основе балльных 

оценок. Так, баллы, приписываемые исходным показателям, могут быть получены 

на основе ранжирования значений изучаемых показателей. Далее применяется 

метод сумм и при помощи ранжирования значений исходных показателей осуще-

ствляется нормирование разноплановых значений в совокупности сравниваемых 

показателей. Алгоритм данного метода выглядит следующим образом: 

1) Пусть А - исходная матрица (матрица исходных данных) размерно-

стью i x j, где i-количество «обсчитанных» кварталов, j-полученный 

результат по каждому из 12-и показателей (Приложение Б). 

Далее, каждый столбец исходной матрицы А изменяется на столбец из номеров 

мест соответствующих исходных элементов при их ранжировании по убыванию: 

максимальный элемент заменяется на 1, следующий на 2 и так далее. Одинаковым 

по величине элементам присваивается один номер n, а следующему за ним эле-

менту-(n+1). Таким образом, вместо исходной матрицы A мы получаем новую 

матрицу B, состоящую из указанных номеров (баллов) 𝑏𝑖,𝑗 . 

В =  

𝑏11 𝑏12 … . . 𝑏1𝑛

𝑏21 𝑏22 … . . 𝑏2𝑛

𝑏𝑚1 𝑏𝑚2 … . 𝑏𝑚𝑛

 ,                 (3.3.1.1) 
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где 𝑏𝑖𝑗 -место i-го значения по j-му показателю. В нашем случае, матрица А-

это список кадастровых кварталов с посчитанными значениями 12-ти выбранных 

показателей. 

2) Далее для каждого выбранного значения рассчитывается значение показателя 

комплексной оценки по формуле: 

М𝑖 = 𝑃𝑗 × 𝑏𝑖𝑗                                                 (3.3.1.2) 

где i=1,2,3…n, 𝑃𝑗 ≥ 1- полученный в результате подсчетов ранжированной матри-

цы весовой коэффициент j-го исходного показателя. 

Таким образом, располагая значение показателя М𝑖в порядке возрастания, 

можно определить место показателя в данной совокупности среди других показа-

телей. На первом месте тот показатель, у которого значение М𝑖  минимальное. 

Результат оценки кадастровых кварталов мегаполиса с применением данно-

го метода приведен в Приложении Б. 

К недостаткам этого метода относится то, что учитываются только места 

(баллы) по каждому j-му показателю, величина же отставания от предыдущего 

места (или от первого) места может существенно различаться и искажать оценку 

[56]. Таким образом, недостатком балльно - весового метода оценки является воз-

можность «растягивания» балльной шкалы. Данный метод оценки может быть ис-

пользован к территориям кадастровых кварталов, однако, применительно к боль-

шому количеству  кадастровых кварталов (наращивания статистики), существен-

но затрудняется процедура расчета для каждого отдельно взятого квартала. Так 

же при балльном методе оценки могут возникнуть ошибки следующего характе-

ра: 

– некорректный выбор веса критериев; 

– использование взаимозависимых критериев. 

Учитывая изложенное, следует рассмотреть другие существующие методы 

оценки территорий в целью выявления наиболее оптимальных с точки зрения 

градостроительной составляющей. 
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3.3.2 Метод экспертной оценки кадастровых кварталов мегаполиса 

 

Следует отметить экспертный метод оценки [57], который в настоящее вре-

мя является наиболее распространенной процедурой принятия решений. Как от-

мечает вышеуказанный автор, экспертные оценки, выраженные в количественной 

форме, позволяют упорядочить и систематизировать разнородную информацию 

об интересующем нас явлении. Таким образом, эти методы, базируясь на квали-

фицированном анализе каждого эксперта в отдельности, при обобщении индиви-

дуальных оценок позволяют устранить их субъективизм и получить общее кол-

лективное мнение. Кроме того, популярность экспертных методов обусловлена 

многоцелевой направленностью большинства решаемых задач, от этого их оценка 

должна производиться по многим критериям; существует и недостаточная разра-

ботанность количественных методов оценки, из-за чего формальное сравнение 

программ и проектов между собой достаточно трудоѐмко. В тоже время, учѐт ка-

чественных признаков позволяет более полно охарактеризовать каждую из обо-

значенных проблем. 

 Представим модель оценок комплексного мониторинга территории города 

Москвы М (f, t) как систему показателей, отражающих документированные све-

дения по территориальным единицам г. Москвы за определенный период (срез) 

времени. Такими единицами могут являться административные округа, муници-

пальные районы, кадастровые кварталы или городские кварталы. В дальнейшем 

мы примем, что любая из названных территориальных единиц описывается набо-

ром  из j-показателей мониторинга. Пусть это будет совокупность k-кварталов (k 

=1, 2,…, n), ограниченных линиями градостроительного регулирования улично-

дорожной сети и расположенных в современных границах г. Москвы (городские 

кварталы, учтенные в данных МосгорБТИ), а также кадастровые кварталы. Таким 

образом, примем  оценку показателя мониторинга j равную 𝑓𝑗 . Временной срез 

показателей мониторинга может быть приурочен к заранее выбранному интервалу 

времени – месяц, квартал, год и т.д.  
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 В первом случае, каждый k-й квартал оценивается набором оценок 𝑓𝑗  по-

казателей j,  где j=1, 2,…,  m,  с соответствующим весовым коэффициентом 𝑝𝑗 . 

Веса разработаны и выбраны путем качественной оценки показателей кварталов 

по влиянию на градостроительную составляющую. Кроме того, оценки показате-

лей  кварталов разделены нами по i группам значимости с присвоением весового 

коэффициента 𝑔 𝑖  каждой группе. Тогда комплексная оценка «состояния» кварта-

ла по влиянию на градостроительную составляющую выражается следующим об-

разом: 

𝑀 𝑓, 𝑡 =  𝑔𝑖  𝑝𝑗 𝑓𝑗 , где            (3.3.2.1) 

где 𝑔𝑖  и 𝑝𝑗 - весовые коэффициенты, учитывающие важность  j-о показателя вj-ой 

и i- ой группах соответственно. 

 Поскольку в данной методике получено количество различных групп i=5, 

с весовым коэффициентом 𝑔 𝑖 , а количество показателей j=1,2,….12, то в данном 

случае итоговая формула будет иметь вид: 

𝑀  𝑓, 𝑡 =  𝑔𝑖
𝑖=5
𝑖=1  𝑝𝑗

𝑗=12
𝑗=1 𝑓𝑗             (3.3.2.2) 

 В разработанной в ходе исследования системе оценок мониторинга при-

сутствуют метрические показатели. По каждому показателю j исследуемый квар-

тал должен получить оценку 𝑓𝑗 , значение которой зависит от вида показателя. В 

данной методике все показатели j – метрические, таким образом, мы получаем ва-

рианты оценок по показателям и формулируем ответ, учитывающий, в том числе, 

и качественное состояние исследуемого квартала (с присвоением оценки в бал-

лах). Таким образом, чем больше получаем числовое значение показателя М при 

сравнивании кварталов по группе выбранных показателей, либо по всем разрабо-

танным показателям, тем больше квартал освоен с точки зрения градостроитель-

ной составляющей. При вычислении М следует учитывать 12 показателей, разра-

ботанных в главе 3.2 и разбитых на несколько тематических блоков (групп): гра-

достроительные характеристики, недвижимость, учетность и другие (таблица 

3.3.1.1). Формирование оценки проходит в несколько этапов: вычисление интере-

сующего показателя (подсчет площадей) путем геоинформационного анализа в 
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среде единого ГИС - пространства города Москвы, далее присвоение весового ко-

эффициента в баллах в соответствие с группой. Состав показателей оценки  с раз-

биением их на группы представлен в следующей таблице 3.3.1.1. 

Таблица 3.3.1.1 - Группы показателей оценки территориальных единиц 

 
Классифи-

кация по 

группам 

Наименование показа-

теля 

Весовые коэф-

фициенты p и g 

Оценка по показателю 

(формула) 

F-I Градостроительные характе-

ристики 

  

F-1.1 Показатель, характеризующий 

общую площадь земельных 

участков в квартале, выделен-

ную под строительство. Оце-

нивается отношением суммы 

площадей земельных участков, 

на которые выпущены Градо-

строительные планы земель-

ных участков (ГПЗУ) по от-

ношению к площади всего 

оцениваемого квартала.  

 

 

𝑝1.1 = 5 

𝑔𝐼,𝐼𝐼 = 3 

 

𝑓1.1 =
 𝑆уч.ГПЗУ

𝑆кв.
 

F-2.1 Показатель, характеризующий 

площадь земельных участков, 

по которым на текущий мо-

мент времени ведутся работы 

по разработке проекта градо-

строительного плана земель-

ного участка. (ГПЗУ, стадия-

разработка). Оценивается от-

ношением суммы площадей 

земельных участков, на кото-

рые разрабатываются ГПЗУ по 

отношению к площади всего 

оцениваемого квартала. 

𝑝2.1 = 5 

𝑔𝐼,𝐼𝐼 = 3 

𝑓2.1 =
 𝑆уч.ГПЗУ.разр.

𝑆кв.
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Продолжение Таблицы 3.3.1.1 

F-3.1 Показатель, характеризующий 

свободные от застройки и от 

оформленных земельно-

правовых отношений террито-

рии. Оценивается отношением 

суммы площадей свободных 

земельных участков по отно-

шению к площади всего оце-

ниваемого квартала. 

𝑝3.1 = 5 

𝑔𝐼,𝐼𝐼 = 3 

 

𝑓3.1 =
 𝑆уч.своб.

𝑆кв.
 

 

F-II Недвижимость   

F-4.2 Показатель, характеризующий 

квартал на предмет площади 

земельных участков, занятых 

жилыми домами. Оценивается 

отношением суммы площадей 

земельных участков жилых 

домов по отношению к площа-

ди всего оцениваемого кварта-

ла. 

𝑝4.2 = 4 

𝑔𝐼,𝐼𝐼 = 3 

 

𝑓4.2 =
 𝑆уч.ж.д.

𝑆кв.
 

 

F-5.2 Показатель, характеризующий 

квартал на предмет площади 

земельных участков, занятых 

нежилыми (административ-

ными) строениями, собствен-

ность на которые не разграни-

чена. Оценивается отношени-

ем суммы площадей земель-

ных участков нежилых домов 

по отношению к площади все-

го оцениваемого квартала. 

𝑝5.2 = 4 

𝑔𝐼,𝐼𝐼 = 3 

 

𝑓5.2 =
 𝑆уч.н.ж.

𝑆кв.
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Продолжение Таблицы 3.3.1.1 

F-6.2 Показатель, характеризующий 

квартал на предмет застройки 

территории объектами соци-

ального назначения муници-

пальногоуровня (детские сады, 

школы, высшие учебные заве-

дения, поликлиники и так да-

лее). Оценивается отношением 

суммы площадей земельных 

участков объектов муници-

пального уровня, по отноше-

нию к площади всего оцени-

ваемого квартала. 

𝑝6.2 = 4 

𝑔𝐼,𝐼𝐼 = 3 

 

𝑓6.2 =
 𝑆уч.муниц.

𝑆кв.
 

 

F-7.2 Показатель, характеризующий 

квартал на предмет земельных 

участков, находящихся в фе-

деральной собственности. 

Оценивается отношением 

суммы площадей земельных 

участков объектов федераль-

ного значения, по отношению 

к площади всего оцениваемого 

квартала. 

 

𝑝7.2 = 4 

𝑔𝐼,𝐼𝐼 = 3 

 

 

𝑓7.2 =
 𝑆уч.федер.

𝑆кв.
 

 

F-III Учетность   

F-8.3 Показатель характеризует 

площадь земельных участков в 

квартале, которые поставлены 

на Государственный кадастро-

вый учет (ГКН). Оценивается 

отношением суммы площадей 

земельных участков, учтенных 

в ГКН, по отношению к пло-

щади всего квартала. 

 

𝑝8.3 = 3 

𝑔𝐼𝐼𝐼,𝐼𝑉 = 2 

 

 

𝑓8.3 =
 𝑆уч.ГКН.

𝑆кв.
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Продолжение Таблицы 3.3.1.1 

F-9.3 Показатель  характеризует 

территорию на предмет зе-

мельных участков, готовящих-

ся к постановке на Государст-

венный кадастровый учет 

(имеется распоряжение об ут-

верждении границ земельного 

участка на кадастровой карте 

территории). Оценивается от-

ношением суммы площадей 

земельных участков, на кото-

рые выпущены распоряжения 

об утверждении схемы зе-

мельного участка на кадастро-

вой карте территории, по от-

ношению к площади всего 

оцениваемого квартала 

𝑝9.3 = 3 

𝑔𝐼𝐼𝐼,𝐼𝑉 = 2 

 

𝑓9.3 =
 𝑆уч.распор.

𝑆кв.
 

 

F-IV Обремененность   

F-10.4 Показатель характеризует 

площадь земельных участков, 

предлагаемых к обременению 

условием совместного исполь-

зования либо сервитутом для 

прохода или проезда через зе-

мельный участок. Оценивается 

отношением суммы площадей 

земельных участков, обреме-

ненных условием совместного 

использования либо сервиту-

том для прохода (проезда) че-

рез земельный участок, по от-

ношению к площади всего 

оцениваемого квартала. 

 

𝑝10.4 = 2 

𝑔𝐼𝐼𝐼,𝐼𝑉 = 2 

 

 

𝑓10.4 =
 𝑆уч.обр.

𝑆кв.
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Продолжение Таблицы 3.3.1.1 

 

F-V 

 

Озелененность 
  

F-11.5 Показатель, указывающий на 

наличие в границах террито-

рии квартала природного ком-

плекса (ПК). Оценивается от-

ношением суммы площадей 

земельных участков, занятых 

ПК, по отношению к площади 

всего оцениваемого квартала 

 

𝑝11.5 = 1 

𝑔𝑉 = 1 

 

 

𝑓11.5 =
 𝑆уч.ПК.

𝑆кв.
 

 

F-12.5 Показатель, указывающий на 

наличие в границах террито-

рии квартала особо охраняе-

мых природных территорий. 

Оценивается отношением 

суммы площадей земельных 

участков, занятых ООПТ, по 

отношению к площади всего 

оцениваемого квартала 

𝑝12.5 = 1 

𝑔𝑉 = 1 

 

𝑓12.5 =
 𝑆уч.ООПТ.

𝑆кв.
 

 

  

 Необходимо отметить и качественный анализ каждого исследуемого пока-

зателя. Если более детально провести анализ показателя, характеризующего об-

щую площадь земельных участков в квартале, выделенную под 

во  (𝑓1.1 =
 𝑆уч.ГПЗУ

𝑆кв.
), то необходимо учитывать, что под эту категорию еще попа-

дают участки, на которых уже построены объекты недвижимости, так как ГПЗУ 

может выпускаться не только на свободные территории, а также для целей рекон-

струкции уже построенных строений. 

  В ходе данного исследования необходимо сделать вывод, что каждый по-

казатель можно подразделить еще на группу показателей. Например, показатель, 

характеризующий квартал на предмет площади земельных участков, занятых не-

жилыми (административными) строениями (𝑓5.2 =
 𝑆уч.н.ж.

𝑆кв.
), может считаться как 
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площади тех участков, которые поставлены на ГКН, а это показатель              

(𝑓8.3 =
 𝑆уч.ГКН.

𝑆кв.
), а так же с учетом показателя(𝑓9.3 =

 𝑆уч.распоряжение

𝑆кв.
), то есть учиты-

вается площадь участка, готовящегося к постановке на ГКН. Таким образом, не-

обходимо учесть разносторонность и высокую детальность проводимого монито-

ринга, а так же учитывать тот факт, что некоторые показатели могут включать в 

себя и другие, описанные в предложенном способе. Так же необходимо учитывать 

различные методы подсчета того или иного показателя, в зависимости от каждого 

оцениваемого кадастрового квартала, который включает в себя городские кварта-

лы, зарегистрированные в МосгорБТИ, и градостроительную ситуацию всего рай-

она в целом. 

 Особое внимание стоит уделить оценке показателя (𝑓4.2 =
 𝑆уч.ж.д.

𝑆кв.
), по-

скольку на текущий момент немного участков под многоквартирными жилыми 

домами поставлены на ГКН, поэтому при оценке данного показателя необходимо 

уделить особое внимание на наличие актуальной информации в информационных 

базах отраслевых городских муниципальных систем (например, ЕГИП). Бальная 

оценка показателей 𝑝𝑗  колеблется в определенном диапазоне баллов, и оценивает-

ся по влиянию на градообразующую составляющую (градообразующему призна-

ку) того или иного показателя оценки.  

 Так, оценку в 5 баллов получают те показатели, которые прямо указывают 

на новое строительство в квартале или на наличие большого количества разрабо-

танной и разрабатываемой градостроительной документации на ту или иную тер-

риторию.  

 С учетом изложенного в таблице 3.3.1.1, классификация баллов и групп 

выглядит следующим образом: 

 1) Самую высокую оценку (p=5 баллов) получают показатели, прямо ука-

зывающие на наличие на территории большого количества разработанной градо-

строительной документации (в нашем случае, учет идет разработанных и разраба-

тываемых Градостроительных планов земельных участков (ГПЗУ), а так же тер-

ритории, потенциально возможной к застройке (свободные от обременений зе-
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мельные участки). Сюда попадают «неиспользуемые территории, территории зда-

ний, сооружений, неустановленного назначения, незастроенные земельные участ-

ки, предназначенные для строительства»- граница устанавливается в соответствие 

с утвержденным проектом межевания территории квартала либо в соответствие с 

утвержденным постановлением Правительства Москвы проектом планировки. 

Таким образом, p=5 баллов указывает на высокую возможность возведения на 

территории новых объектов недвижимости. Данный вес относится к тем террито-

риям, где в ближайшее время намечено строительство либо реконструкция (ГПЗУ 

- утвержден приказом по МКА, либо на территорию разработан проект планиров-

ки, указывающий на дальнейшее развитие района; здания идут под снос и на их 

месте проектируется новая застройка).  

Показатели первой группы вычисляются с помощью программных решений 

ИС РЕОН, MicroStation, MS4
1
, MapInfo, а наличие разработанного и утвержденно-

го проекта межевания территории интересующего квартала существенно облегча-

ет нахождение интересующих площадей, в таком случае информация по данному 

кварталу может быть получена в автоматическом режиме - при помощи информа-

ционного ресурса ЕГИП Москомархитектуры (ЕГИП МКА)- Информационной 

системы обеспечения градостроительной деятельности (ИСО ГД), а так же при 

помощи информационного ресурса (http://atlas.mos.ru/). 

  «ИСО ГД - муниципальная информационная система, необходимая для 

принятия обоснованных управленческих решений по развитию городских терри-

торий. Сведения автоматизированного программного комплекса (АПК) ИСО ГД 

могут получать и использовать органы управления муниципальным образовани-

ем, проектировщики, застройщики и правообладатели объектов недвижимости» 

[58].   

 2) Вторую группу характеризуют  показатели, оцениваемые весом p=4 

балла. Такую оценку получают кварталы, выделенные на предмет площади зе-
                                                           
1MS4 - Историческое название одной из системообразующих частей ИС РЕ-

ОН – подсистемы по оформлению и сопровождению имущественно - земельных 

отношений, функционирующей в среде MicroStation, которые теперь доступны 

для просмотра в портальной оболочке ИС РЕОН. 

http://atlas.mos.ru/
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мельных участков, занятых жилыми домами, нежилыми (административными)-

собственность на которые не разграничена, объектами социального назначения 

муниципального уровня (детские сады, школы, высшие учебные заведения, поли-

клиники и так далее), а так же находящихся в федеральной собственности. 

 Данный вес характеризует показатели,  прямо указывающие на наличие на 

территории капитальных объектов недвижимости, большого количества объектов, 

находящихся в муниципальной либо федеральной собственности. 

Вычисляются показатели в основном средствами MapInfo, ИС РЕОН, MS4. 

Анализ проводится также при помощи  Публичной кадастровой карты Росреестра 

(http://maps.rosreestr.ru/PortalOnline/) и информационного ресурса Электронный 

атлас Москвы (http://atlas.mos.ru/). 

 3) Третья группа показателей оценивается весом p=3 балла и указывает на 

количество земельных участков в квартале, учтенных в данных Государственного 

кадастра недвижимости (ГКН), а так же готовящихся к постановке на Государст-

венный кадастровый учет. В дальнейшем территория может быть пригодна для 

проведения строительных работ. Показатели характеризуют площадь земельных 

участков в квартале, которые поставлены на государственный кадастровый учет 

(ГКН) (сумма участков с кадастровыми номерами, например, 77:01:06007:018), а 

так же земельных участков, на которые выпущены распоряжения об утверждении 

границ земельных участков, готовящихся к постановке на ГКУ. 

 Данный вес p=3 характеризует высокую возможность возведения на тер-

ритории новых объектов недвижимости (например, договор аренды заключен для 

целей строительства либо реконструкции). 

Вычисляется с помощью программных решений ИС РЕОН, MS4, MapInfo, а 

так же с помощью Публичной кадастровой карты Росреестра 

(http://maps.rosreestr.ru/PortalOnline/). 

 4) Четвертая группа показателей оценивается весом p=2 балла, и характе-

ризует площадь земельных участков, предлагаемых к обременению условием со-

вместного использования либо сервитутом для прохода или проезда через земель-

ный участок по отношению к площади всего участка.  Вес p=2 балла указывают 

http://maps.rosreestr.ru/PortalOnline/
http://atlas.mos.ru/
http://maps.rosreestr.ru/PortalOnline/
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на тот факт, что строительство на данной территории на текущий момент отсутст-

вует, капитальных объектов недвижимости нет, но в дальнейшем территорию 

можно использовать под застройку- наличие большого количества потенциально 

возможных к застройке земельных участков (территорий общего пользования, ре-

зервных земельных участков). 

Показатели вычисляются программными средствами MapInfo, MicroStation, 

а так же с помощью ИС РЕОН. 

 5) Вес p=1 балл присваивается тем показателям, при анализе которых от-

сутствуют признаки, указывающие на вновь возводимые или уже существующие 

строения; строительство запрещено в соответствие с видом разрешенного исполь-

зования земельного участка либо в соответствие с категорией земель (ПК, ООПТ). 

 Вычисляется программными решениями MapInfo и MicroStation, а так же с 

помощью ИС РЕОН и ИСО ГД. 

 Так как показатели оценки кварталов разделены нами еще по 3 группам 

значимости с присвоением весового коэффициента gкаждой группе1 ≤ 𝑔𝑖 ≤ 3, то 

характеристика групп выглядит следующим образом: 

 А) Первые две группы покаателей (F=I, F=II) характеризуются весовым 

коэффициентом g=3. Поскольку в указанных группах прослеживается наибольшее 

количество застроенных территорий, а так же территорий, потенциально возмож-

ных к застройке в ближайшее время, то данный коэффициент для указанных 

групп получает наивысшую бальную оценку. 

 Б) Группы показателей (F=III, F=IV) оцениваются весовым коэффициен-

том g=2 балла. В данную категорию попадают группы, указывающие на отсутст-

вие на текущий момент застроенных территорий, но в дальнейшем такие террито-

рии могут быть пригодны для производства строительных работ. 

 В) Пятая группа показателей (F=5) оценивается весовым коэффициентом 

g=1 балл. Под такую оценку попадают территории, строительство на которых за-

прещено в соответствие с видом разрешенного  использования земельных участ-

ков либо в соответствие с категорией земель. В нашем случае это различного рода 

озелененные и  природные территории, застройка на которых запрещена. 
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 Поскольку все исследуемые показатели можно сгруппировать по опреде-

ленному признаку, необходимо отметить комплексность и всесторонность прово-

димого мониторинга, а так же территориальный  охват и временной промежуток. 

В ходе работы проводился мониторинг как на уровне районов внутри одного АО, 

так и на уровне нескольких округов города Москвы.  

 В зависимости от текущего изменения назначения той или иной террито-

рии квартала, вида разрешенного использования территории, в источники данных 

вносятся соответствующие изменения. Таким образом, для проведения монито-

ринга  каждого отдельно взятого округа территории Москвы, необходимо провес-

ти исследование по каждому k-у кварталу и получить оценку М в соответствие со 

всеми показателями либо отдельной группой показателей. 

 Особенность предложенной модели предполагает необходимость рас-

смотрения как метрической оценки показателей, необходимых при устойчивом 

управлении территориями, сгруппированных по кварталам в районе по каждому 

административному округу, так и совокупную эффективность функционирования 

(изменения, развития  и динамики) по комплексу показателей (по каждому округу 

или по всей территории Москвы). 

 В нашей модели мы предлагаем методику представления данных отдельно 

для каждого исследуемого  квартала (ограниченного линиями градостроительного 

регулирования улично-дорожной сети) и способ определения итоговой оценки со-

вокупной эффективности деятельности по управлению территориями города Мо-

сквы по сумме показателей для каждого отдельно взятого округа.  

 Таким образом, общая формула комплексной оценки «состояния» кварта-

ла выглядит следующим образом.      

Поскольку веса𝑝1.1−3.1 = 5, 𝑝4.2−7.2 = 4, 𝑝8.3−9.3 = 3, 𝑝10.4 = 2, 𝑝11.5−12.5 = 1, 

то формула примет вид: 

𝑀  𝑓, 𝑡 = 𝑔𝐼,𝐼𝐼 ×   𝑝1.1−3.1 × (𝑓1.1 + 𝑓2.1 + 𝑓3.1) + 𝑝4.2−7.2 × (𝑓4.2 + 𝑓5.2 + 𝑓6.2 + 𝑓7.2  + 𝑔𝐼𝐼𝐼,𝐼𝑉

×   𝑝8.3−9.3 × (𝑓8.3 + 𝑓9.3) + 𝑝10.4 × 𝑓10.4  + 𝑔𝑉 ×  𝑝11.5−12.5 ×  𝑓11.5 + 𝑓12.5   

                                                                     (3.3.2.3) 
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После выполненных соответствующих математических преобразований, 

формула (3.3.2.3) примет следующий вид: 

𝑴  𝒇, 𝒕 = 𝟑 ×   𝟓 × (𝒇𝟏.𝟏 + 𝒇𝟐.𝟏 + 𝒇𝟑.𝟏) + 𝟒 × (𝒇𝟒.𝟐 + 𝒇𝟓.𝟐 + 𝒇𝟔.𝟐 + 𝒇𝟕.𝟐  + 𝟐 ×

  𝟑 × (𝒇𝟖.𝟑 + 𝒇𝟗.𝟑) + 𝟐𝒇𝟏𝟎.𝟒  +   𝒇𝟏𝟏.𝟓 + 𝒇𝟏𝟐.𝟓
         (3.3.2.4) 

В тоже время, здесь необходимо отметить тот факт, что экспертная оценка 

какого-либо сложного явления имеет свои преимущества и недостатки перед ана-

литическими оценками [57]. К недостаткам экспертных оценок, вытекающих из 

субъективности восприятия каждого эксперта (несмотря на объективное отраже-

ние его опыта и квалификации), следует отнести то, что любая экспертная оценка 

является лишь случайной величиной, а ее конкретное значение – одна из возмож-

ностей реализации этой случайной величины. В связи с вышеизложенным, анализ 

результатов экспертизы необходимо производить с помощью теории статистиче-

ского анализа [57]. 

 

3.3.3 Обоснование оценок показателей кадастровых кварталов мегапо-

лиса на основе методов факторного анализа данных 

 

3.3.3.1 Теоретические исследования методов факторного анализа дан-

ных для решения задач оценки территорий кадастровых кварталов 

 

В предыдущем разделе рассматривалась комплексная оценка территориаль-

ных единиц г. Москвы на основе 12-и показателей, характеризующих особенно-

сти развития городской среды. Но поскольку эти показатели были отобраны экс-

пертным путѐм, возникла необходимость их дальнейшего изучения и более де-

тального научного уточнения. Это проводилось для целей выявления показателей 

(групп показателей), оказывающих наибольшее влияние на изменение градо-

строительной ситуации в квартале. В научных публикациях [4, 21] предлагаются 

различные методы решения задач комплексной оценки территории в рамках зе-

мельно-кадастрового направления. В данном случае, выбран метод факторного 
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анализа данных, поскольку его основная цель - выявление гипотетических факто-

ров по большому числу статистических показателей. 

Компонентный анализ (метод выделения главных компонент), является од-

ним из основных методов факторного анализа. В ходе данного анализа выявляют-

ся неявные, непосредственно не измеряемые, но в тоже время объективно сущест-

вующие закономерности, обусловленные действием как внутренних, так и внеш-

них факторов [62]. Компонентный анализ является одним из наиболее мощных 

статистических средств анализа данных и в его основе лежит процедура объеди-

нения групп коррелирующих друг с другом переменных (так называемых «корре-

ляционных узлов») в несколько отдельных факторов. В свою очередь, здесь ло-

гично привести цитату из монографии В.И. Ресина [63], где он говорит о том, что 

одним из наиболее заметных проявлений процессов внутренней реорганизации 

городов, связанной с их количественным ростом, является все возрастающая ин-

теграция в пространстве основных функций городской жизни. «На протяжении 

длительного периода, начиная со времени провозглашения основных идей градо-

строительного функционализма, градостроители исходили из представления о 

четкой и последовательной дифференциации во времени и пространстве всех ос-

новных функциональных процессов, протекающих в городе (а это труд, быт, от-

дых и т.д.). В итоге автор говорит о том, что все это нашло свое отражение в ши-

роко распространенной методике функционального зонирования территорий при 

составлении градостроительных планов [63]. 

Цель проводимого факторного анализа – сконцентрировать исходную ин-

формацию (вычисленные по числу исследуемых кварталов показатели оценки), 

чтобы выразить большое число рассматриваемых признаков (показателей оцен-

ки), через меньшее число так называемых более емких внутренних характеристик, 

которые не поддаются непосредственному измерению (являются латентными) [64, 

65, 66]. В нашем случае число рассматриваемых признаков 12. Таком образом, 

переходя к компонентному анализу, необходимо выделить основные его этапы и 

их характеристики. 
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Для проведения эксперимента была сформирована матрица наблюдений, от-

вечающая модели многомерного вектора, составляющие которого – суть характе-

ристики городской территории, описывающих технические, экологические и дру-

гие параметры объекта наблюдений. 

  Хi{ f1, f2, …., fj}r, t  ,         (3.3.3.1.1) 

 где: i = 1,2, …, n (номер наблюдения), j = 1,2, …, m (номер характеристики 

объекта), при условии  m << n ,fm – числовые характеристики (параметры), опи-

сывающие признаки конкретного объекта. 

r, t, – принадлежность (привязка) этих параметров к территории и временному ин-

тервалу наблюдений. 

Изучение такой многопараметрической системы, образованной совокупно-

стью многомерных векторов Хm в виде матрицы размерностью mx n  можно све-

сти к выявлению и исследованию некоторого количества явно или неявно суще-

ствующих факторов Fk (k<m), характеризующих осредненный вектор признаков 

Xm в рамках известной модели компонентного (или факторного) анализа. 

На основании матрицы исходных данных (в нашем случае это число «об-

считанных» кадастровых кварталов и их показатели оценки) размерности п х k, 

где хij.— значение j-го показателя у i-го наблюдения (i = 1, 2, ..., n; j = 1, 2, .... k),( в 

нашем случае i=46, j=12, то есть 12 х 46), вычисляют средние значения показате-

лей𝑋 {𝑥 1, 𝑥 2, … . 𝑥 𝑘  }, а также матрицу Z{ z1, ..., zk)}  нормированных значений: 

 

zij=
𝑥𝑖𝑗  −𝑥 𝑗

𝑠𝑗
         (3.3.3.1.2) 

где sj-дисперсия измеряемых показателей. 

Далее была рассчитана матрица парных коэффициентов корреляции: 

𝑅 =
1

𝑛
𝑍𝑇Z          (3.3.3.1.3) 

В матричной форме модель классического компонентного анализа имеет вид:  

Z=𝐹𝐴𝑇                                                                                                    (3.3.3.1.4) 

Матрица F описывает п наблюдений в пространстве k главных компонент. 

Как известно, условие ортогональности и ранжирование выделяемых факторов Fk  



96 

приводит к модели метода главных компонент, в которой связь между наблюдае-

мым комплексом параметров вектора Х и независимыми (гипотетическими) фак-

торами F выражаются через матрицу факторной структуры: 

X =  λ
-1/2

V F,           (3.3.3.1.5) 

где: V - такая ортогональная матрица, что V
т
RV = Λ, а Λ - диагональная 

матрица собственных чисел корреляционной матрицы R вектора наблюдаемых 

переменных X. 

В текущей главе приведен результат проведенного факторного анализа 

предложенных ранее показателей оценки для цели снижения субъективизма при 

выборе группы показателей и выявления степени их влияния на конечный резуль-

тат. В данной работе цель проводимого факторного анализа – сконцентрировать 

исходную информацию (вычисленные по числу исследуемых кварталов показате-

ли оценки), чтобы выразить большое число рассматриваемых признаков (показа-

телей оценки), через меньшее число более емких внутренних характеристик. При 

таком анализе число выделяемых факторов получается меньше, чем число обо-

значенных ранее исходных переменных. В результате проведения ряда математи-

ческих преобразований [62], появляется возможность содержательной интерпре-

тации данных и акцентирования внимания на скрытых закономерностях. Данный 

анализ проводился в компьютерной программе SPSS, которая является профес-

сиональной программой для обработки статистической информации. 

Необходимо отметить, что критерий проверки гипотез значимости собст-

венных значений корреляционной матрицы основан на теореме распределения 

собственных значений этой матрицы. Учитывая изложенное, был использован 

достаточно известный тест для проверки гипотезы о близости распределений рас-

сматриваемых совокупностей в m-мерном пространстве к сферическому, а имен-

но некоррелированности параметров. Данный тест, который был предложен Барт-

леттом [62], основан на представлении детерминанта матрицы корреляций гене-

рализированной дисперсией распределения. Указанному критерию Бартлетта от-

вечает статистика: 
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.         (3.3.3.1.6) 

 

3.3.3.2 Результаты эксперимента оценки территорий по выбору состава 

показателей на основе факторного анализа данных 

 

В целях изучения изменения показателей оценки от влияния количества ис-

следуемых кадастровых кварталов и выявления зависимости от этого количества, 

взято несколько кадастровых кварталов, удовлетворяющих требованиям фактор-

ного анализа, и проведена оценка по этим кварталам. Так, сначала было исследо-

вано по методу факторного анализа 46 кварталов, затем был проведен экспери-

мент по 129 кадастровым кварталам. В результате можно сделать вывод, что с 

увеличением количества исследуемых кварталов увеличилась точность проводи-

мого факторного анализа данных в части изменения количества групп (факторов), 

оказывающих наибольшее влияние на градостроительное развитие территории. 

Используя данные выборки для 46 исследованных кадастровых кварталов по 12 

показателям, полученных ранее в предыдущем разделе, был проведен анализ этой 

выборки по методу факторного анализа (таблица 3.3.3.2.1). 

Таблица 3.3.3.2.1–Полная объясненная дисперсия наблюдений 

Компонента 

Начальные собственные значения Суммы квадратов 

нагрузок извлече-

ния 

Итого %Дисперсии Кумулятивный 

% 

Итого % Диспер-

сии 

f1 3,249 27,073 27,073 3,249 27,073 

f2 2,280 18,998 46,071 2,280 18,998 

f3 1,590 13,253 59,324 1,590 13,253 

f4 1,409 11,743 71,067 1,409 11,743 

f5 ,994 8,284 79,351   

f6 ,870 7,250 86,601   

f7 ,482 4,015 90,616   

f8 ,407 3,389 94,005   

f9 ,324 2,704 96,709   

f10 ,208 1,731 98,439   

f11 ,141 1,176 99,615   

f12 ,046 ,385 100,000   
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Обычно для анализа используют т первых главных компонент [62], вклад 

которых в суммарную дисперсию превышает 60—70%.Таким образом, результа-

ты факторного анализа после вращения факторов дают возможность оперирова-

ния четырьмя обобщенными факторами, которые описывают варьирование 12 пе-

ременных-показателей оценки городских территорий. 

Анализ распределения дисперсий по главным компонентам дает право  опе-

рировать четырьмя обобщенными факторами (таблица 3.3.3.2.1), поскольку доля 

дисперсии для всех четырех факторов от общей дисперсии составляет 71,1%, в 

том числе первого фактора-23,5%, второго фактора - 17,00%, третьего фактора 

15,7 %, четвертого фактора 14,7%.  

В таблице 3.3.3.2.2 представлено распределение факторных нагрузок по 

первым 4-м главным компонентам. Первую компоненту в основном нагружают 

факторы, отражающие участки, поставленные на Государственный кадастровый 

учет (ГКУ); участки, занятые нежилыми зданиями; участки, находящиеся в феде-

ральной собственности; участки, занятые жилыми домами. Вторая компонента 

нагружается факторами, отражающими участки, на которые выпущены Градо-

строительные планы земельных участков (ГПЗУ); свободными от застройки и от 

оформленных земельно-правовых отношений участками; участков, готовящихся к 

постановке на ГКУ; участками, на которые ведутся разработка ГПЗУ. Третья 

компонента нагружается факторами, отражающими участки, характеризующиеся 

озелененностью (наличие на участках ПК и ООПТ). Четвертая компонента нагру-

жается факторами, отражающими участки, предлагаемые к обременению услови-

ем совместного использования; участки, занятые объектами социального назначе-

ния. 
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Таблица 3.3.3.2.2 –Факторные нагрузки (после вращения факторов) 
 Компонента Λ 

1 2 3 4 

f8 ,870    

f5 ,808    

f7 ,737    

f4 -,442 -,407   

f1  ,795   

f3 -,417 -,689   

f9  ,638  ,539 

f2  ,533   

f12   ,914  

f11   ,895  

f10    ,779 

f6 -,417   ,689 

 

В результате проведенного эксперимента, можно сделать вывод, что в на-

шем случае компоненты нагружаются следующими факторами: 

1) Первая компонента - объясняется следующими факторами: f8, f5, f7, f4; 

2) Вторая компонента - объясняется следующими факторами: f1, f3, f9, f2; 

3) Третья компонента -  объясняется следующими факторами: f12, f11; 

4) Четверная компонента -  объясняется следующими факторами: f10, f6. 

Учитывая данную классификацию по группам, можно охарактеризовать по-

лученные компоненты, ссылаясь на источник, где дается полное обоснованное 

описание показателей оценки. Таким образом, проведенный компонентный ана-

лиз можно интерпретировать следующим образом, разделив показатели по 4 

группам: Первая группа факторов характеризует наличие на территории земель-

ных участков определенного вида разрешенного использования и учтенных в ка-

дастре недвижимости. Вторая группа факторов характеризует «предкадастровую» 

стадию формирования земельных участков. Она в основном отражает градострои-

тельные условия функционирования рассматриваемой территории. Третья группа 

факторов отражает уровень ПК и ООПТ на рассматриваемой территории. Можно 
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считать его экологической компонентой. Четвертая группа факторов характеризу-

ет значимость правовой компоненты, учитывая сервитуты и объекты социального 

назначения.   

Учитывая эти выводы, мы приходим к новой комплексной оценке состояния 

квартала по следующей формуле, где для расчета новых показателей оценки тер-

риторий была принята средне взвешенная по четырем группам факторов формула 

с весами по каждой группе, равными «процентам дисперсии». Таким образом, но-

вая формула комплексной оценки «состояния» квартала выглядит следующим об-

разом: 

𝑀΄ 𝑓, 𝑡 =  𝑣𝑖
𝑖=4
𝑖=1  𝑓𝑖𝑗

𝑗=12
𝑗=1      (3.4.2.1)  

На основании приведенного исследования предложенной системы показате-

лей, можно сделать вывод, что новая оценка должна более объективно отражать 

состояние территории на текущий момент времени в части градостроительной со-

ставляющей (компоненты) и может быть использована при принятии решений для 

целей эффективного управления территориями. Кроме того, в ходе данного дис-

сертационного исследования с помощью программы Excel была получе-

на матрица коэффициентов корреляции (корреляционная матрица) представлен-

ных 12 показателей оценки городских кварталов (Приложение Б).  

Коэффициент корреляции:  

               (3.4.2.2) 

Данная матрица нужна для сравнения между собой выбранных показателей 

оценки территории, выявления их силы связи и взаимосвязи. В результате данно-

го анализа можно сделать вывод, что в целом прослеживается слабая корреляция 

(порядка 40%) между 11 показателями. Таким образом, данные можно использо-

вать для проведения анализа и оценки территории. Однако, прослеживается силь-

ная корреляция (около 70%) между показателями f11 и f12, что объясняется тем, 

что, согласно характеристике данных показателей, ООПТ является составной ча-

стью ПК. Данный вывод подтверждается проведенным опытом. Также в ходе экс-
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перимента прослеживается нулевая и отрицательная корреляция, что говорит о 

том, что данные показатели оценки изменяются независимо друг от друга и сте-

пень их диверсификации максимальна. Кроме того, используя данные выборки 

для 129 исследованных кадастровых кварталов по 12 показателям, полученных 

ранее нами, был проведен анализ этой выборки по методу факторного анализа в Р 

- модификации (таблица 3.3.3.2.3). 

Таблица 3.3.3.2.3–Полная объясненная дисперсия наблюдений 

 

Компо-

нента 

Начальные собственные 

значения 

Суммы квадратов нагру-

зок вращения 

Итого % Дис-

персии 

Кумуля-

тивный % 

Итого % Дис-

персии 

Кумуля-

тивный % 

1 2,520 20,997 20,997 2,058 17,151 17,151 

2 1,935 16,125 37,123 1,787 14,891 32,042 

3 1,718 14,318 51,440 1,717 14,309 46,352 

4 1,361 11,343 62,783 1,553 12,939 59,291 

5 1,078 8,985 71,768 1,497 12,478 71,768 

6 ,841 7,010 78,779 
   

7 ,781 6,506 85,285 
   

8 ,585 4,878 90,163 
   

9 ,412 3,437 93,600 
   

10 ,310 2,584 96,185 
   

11 ,241 2,004 98,189 
   

12 ,217 1,811 100,000 
   

 

Анализ распределения дисперсий по главным компонентам дает право  опе-

рировать пятью обобщенными факторами (таблица 3.4.2.3), поскольку доля дис-

персии для всех пяти факторов от общей дисперсии составляет 71,8%, в том числе 

первого фактора-17,15%, второго фактора-14,89%, третьего фактора 14,3 %, чет-

вертого фактора 12,9%, пятого фактора-12,48%. 

В таблице 3.3.3.2.4 представлено распределение факторных нагрузок по 

первым 5-и главным компонентам. 
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Таблица 3.3.3.2.4 –Факторные нагрузки (после вращения факторов) 
 Компонента Λ 

1 2 3 4 5 

f1 -,082 ,050 ,082 ,517 -,053 

f2 -,076 ,197 ,035 ,242 ,067 

f3 -,203 ,090 ,076 -,531 ,219 

f4 ,095 ,485 -,082 -,039 -,187 

f5 ,287 ,014 -,038 -,066 ,319 

f6 ,098 ,515 ,110 -,003 ,037 

f7 ,456 ,205 ,040 ,004 -,048 

f8 ,392 -,078 ,011 ,024 -,095 

f9 -,031 -,125 -,070 ,195 ,421 

f10 -,030 ,003 ,026 -,193 ,580 

f11 -,001 ,000 ,518 ,027 ,057 

f12 ,011 ,087 ,538 -,003 -,090 

В результате проведенного эксперимента, можно сделать вывод, что в на-

шем случае компоненты нагружается следующими факторами: 

1) Первая компонента - объясняется следующими факторами: f5, f7, f8; 

2) Вторая компонента - объясняется следующими факторами: f4, f6; 

3) Третья компонента -  объясняется следующими факторами: f12, f11; 

4) Четверная компонента - объясняется следующими факторами: f1, 

f2,f3; 

5) Пятая компонента - объясняется следующими факторами: f9, f10. 

Первую компоненту в основном нагружают факторы, отражающие участки, 

поставленные на государственный кадастровый учет (ГКУ); участки, занятые не-

жилыми зданиями; участки, находящиеся в федеральной собственности. Вторая 

компонента нагружается факторами, отражающими участки объектов социально-

го назначения; участки, занятые многоквартирными жилыми домами, детскими 

садами, школами. Третья компонента нагружается факторами, отражающими уча-

стки, характеризующиеся озелененностью (наличие на участках ПК и ООПТ). 
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Четвертая компонента нагружается факторами, отражающими участки, готовя-

щиеся к постановке на ГКУ; участками, на которые ведется разработка ГПЗУ. Пя-

тая компонента нагружается факторами, отражающими участки, предлагаемые к 

обременению условием совместного использования; участки, готовящиеся к по-

становке на кадастровый учет (выпущено распоряжение о формировании схемы 

расположения участка на кадастровой карте территории). 

Учитывая данную классификацию по группам, можно охарактеризовать по-

лученные компоненты, ссылаясь на источник, где дается полное обоснованное 

описание показателей оценки. Таким образом, проведенный компонентный ана-

лиз можно интерпретировать следующим образом, разделив показатели по 5 

группам: 

Первая группа факторов характеризует наличие на территории земельных 

участков определенного вида разрешенного использования и учтенных в кадастре 

недвижимости. 

Вторая группа факторов характеризует значимость правовой компоненты, 

учитывая многоквартирные жилые дома и объекты социального назначения.   

Третья группа факторов отражает уровень ПК и ООПТ на рассматриваемой 

территории. Можно также считать его экологической компонентой. 

Четвертая группа характеризует «предкадастровую» стадию формирования 

земельных участков. Она в основном отражает градостроительные условия функ-

ционирования рассматриваемой территории. 

Пятая группа факторов характеризует вид разрешенного использования 

(сервитуты – отражают «правовую» компоненту; в распоряжении об утверждении 

схемы - отражается вид разрешенного использования земельного участка). 

Учитывая эти выводы, мы приходим к новой комплексной оценке состояния 

квартала по следующей формуле, где для расчета новых показателей оценки тер-

риторий была принята средневзвешенная по четырем группам факторов формула 

с весами по каждой группе, равными «процентам дисперсии». 
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Таким образом, окончательная формула комплексной оценки «состояния» 

квартала выглядит следующим образом: 

              𝑀΄ 𝑓, 𝑡 =  𝑣𝑖
𝑖=5
𝑖=1  𝑓𝑖𝑗

𝑗=12
𝑗=1                                                                      (3.4.2.3) 

 

3.3.4 Оценка точности комплексной оценки объектов государственного 

кадастра недвижимости в едином геоинформационном пространстве г. Мо-

сквы. 

 

В ходе проведения оценки точности для целей получения наиболее объек-

тивных данных, было принято решение оценить точность по методу разности 

двойных измерений. Для этого еще одному эксперту (аналитику) было предложе-

но провести оценку территорий кадастровых кварталов в среде единого геоин-

формационного пространства выбранным методом с целью сравнения получен-

ных данных.  

Учитывая изложенное, оценка точности проводилась по методу разности 

двойных измерений. Было проведено еще одно измерение выбранных кадастро-

вых кварталов. Таким образом, выполнены двойные равноточные измерения од-

нородных величин: 

Х1, Х2, Х3, ….Хn; 

Х΄1, Х΄2, Х΄3, ….Х΄n. 

По этим данным были составлены разности: . 

Таким образом, для оценки точности по разностям была использована фор-

мула Бесселя: 

  

         (3.3.4.1) 

В результате проведенного эксперимента можно сделать вывод, что макси-

мальная погрешность выбранного метода составляет порядка 0,1. 

В ходе выработки методики комплексной оценки объектов государственно-

го кадастра недвижимости в среде единого геоинформационного пространства 
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города Москвы были освещены основные способы оценки городских земель и по-

добран наиболее оптимальный вариант применительно к среде единого простран-

ства [66, 67].  

Так же огромную роль играет проведенный математический анализ полу-

ченных в ходе диссертационного исследования показателей оценки с целью выяв-

ления факторов, оказывающих на развитие территории наиболее сильное влияние 

с точки зрения градостроительной составляющей. Учитывая особенности монито-

ринга городских земель на основе полученных факторов, разработан наиболее оп-

тимальный способ комплексной оценки территориальных единиц города Москвы. 

Важно отметить тот факт, что от точности [68, 69, 70, 71] оценки выбранно-

го метода зависит эффективность использования информационных ресурсов еди-

ного геоинформационного пространства Москвы. Также следует отметить, что 

массовая оценка может решать следующие задачи [72]: 

- определение выкупной цены земли, находящейся в государственной или муни-

ципальной собственности; 

- расчет ставок арендной платы за объекты недвижимости; 

- экономическое обоснование стоимости изъятия земельных участков для госу-

дарственных нужд и планирование сметы проектов, связанных с таким изъятием; 

- повышение эффективности управления объектами недвижимости. 
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4 Результаты поквартального мониторинга территорий г. Москвы с 

использованием информационных ресурсов ЕГИП 

 

 В ходе диссертационного исследования основными источниками (постав-

щиками) пространственных данных для проведения оценки территориальных 

единиц выступали отраслевые информационные системы, такие как: ИС РЕОН 

(как составная часть ЕГИП), ИС ОГД, ИСИО - портал, а также сведения ресурсов 

интернета: портал Росреестра Публичная кадастровая карта и Электронный Атлас 

Москвы [73, 74]. Кроме того, в целях получения объективных показателей иссле-

дования, колоссальную роль играли разработанные, согласованные, а так же ут-

вержденные в установленном порядке проекты межевания территорий кварталов 

[75].  

 Характерным отличием ИС ОГД в плане отображения проектов межева-

ния как отдельного документа, либо в составе проекта планировки территории, 

является как наличие данного документа в семантической части в виде отскани-

рованных элементов документации, так и графическая часть - отображение гра-

ниц. В тоже время в ИС РЕОН присутствует только графическое отображение 

границы территории квартала межевания, а так же участков межевания лишь в 

том случае, если он выполнен и утвержден в виде самостоятельного документа. В 

открытый сегмент ИС РЕОН проект межевания загружен в части отображения 

границ земельных участков разного функционального назначения, а так же гра-

ниц всего «размежеванного» квартала с минимальной семантической информаци-

ей о площади, муниципальном округе, номере квартала и годе утверждения. Кро-

ме того, интерфейс ИС ОГД существенно отличается от ИС РЕОН, несмотря на 

относительную схожесть предоставления информации в графической части и 

схожесть решаемых задач, поставленных перед данными системами. Можно с 

уверенностью сказать, что в ИС ОГД они наиболее полно раскрыты в части осу-

ществления градостроительной деятельности, что необходимо при решении задач 

территориального управления в сфере земельно-правовых отношений, которые в 
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полной мере дополняются сведениями о земельных участках, полученных из ИС 

РЕОН.  

 Данный факт указывает на различный характер поставленных задач и ве-

домств [76, 77], решаемых администрацией в целях эффективного управления 

территориями, но без их синхронизации принятие качественного управленческого 

решения в сфере земельно-имущественных отношений достаточно затруднитель-

но (рисунок 4.1). Кроме того, достаточно актуальным является тот факт, что со-

гласно федеральному закону от 23.06.2014 № 171-ФЗ (статья 10.1 «Состав сведе-

ний государственного кадастра недвижимости о проекте межевания территории»), 

в государственный кадастр недвижимости вносятся следующие сведения об ут-

вержденном проекте межевания территории: реквизиты решения об утверждении 

проекта межевания территории (дата принятия решения, номер решения); описа-

ние местоположения границ территории, в отношении которой утвержден проект 

межевания; описание местоположения границ земельных участков, подлежащих 

образованию в соответствии с утвержденным проектом межевания территории; 

копия проекта межевания территории в виде электронного документа" [78]. 

Подводя итог вышесказанному, следует отметить слова А. Гречищева [79] о 

том, где он говорит, что ГИС позволяют выявить взаимосвязи и пространствен-

ные отношения, поддерживают коллективное использование данных и их инте-

грацию в единый информационный массив. К цифровым картам, или цифровой 

картографической основе с тематическими слоями, которые являются геопро-

странственным базисом ГИС, могут подключаться базы данных объектов недви-

жимости (земельных участков, зданий, сооружений), инженерных сооружений, 

памятников градостроения и архитектуры, сведений по геологии, истории разви-

тия и т.д. В общем виде все это можно представить согласно рисунку 4.1 
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Рисунок 4.1-Анализ территорий в среде ГИС-систем 

 Нельзя не отметить и важность такого ресурса, как данные подсистемы 

«Ведение землеустроительных дел» (MS4) (MS4 -Историческое название одной из 

системообразующих частей ИС РЕОН) – подсистемы по оформлению и сопрово-

ждению имущественно - земельных отношений, функционирующей в среде      

MicroStation, которая доступна для просмотра в портальной оболочке ИС РЕОН. 

Этот факт существенно упрощает процедуру синхронизации данных, необходи-

мых при осуществлении решения задач территориального планирования [80]. 

Данные сведения доступны только зарегистрированным пользователям отрасле-

вых ведомств (рисунок 4.1). Для видения более полной ситуации на территории 

не обойтись без средств сети Интернет, а это: материалы фотофиксации и данные 

из источников Яндекс.Карты, Интерактивная карта Москвы и др. 
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4.1 Источники и средства обработки данных в среде единого  

геоинформационного пространства города Москвы 

 

Цель проводимого эксперимента по оценке территорий кадастровых кварта-

лов мегаполиса с точки зрения градостроительного развития методом пространст-

венного анализа в среде ЕГИП - выявление и наглядное представление интере-

сующих территорий на предмет застроенности (градостроительной составляю-

щей), а также выявление градостроительного потенциала местности. Исходными 

данными являются оценочные характеристики показателей и факторы, наиболее 

влияющие на градостроительное развитие территории. 

Экспериментальные исследования поведения показателей в зависимости от 

плотности застройки территории, наличия промышленных зон, а также озеленен-

ности городских ландшафтов были проведены для нескольких участков террито-

рии административных округов г. Москвы, которые показаны на рисунке 4.1.1. 

Положение исследуемых территорий обусловлено следующими обстоятель-

ствами: 

1) На исследуемой территории присутствуют земельные участки различного 

функционального назначения, вида разрешенного использования и категорий зе-

мель. 

2) Возможность получения пространственных данных на территорию с помощью 

автоматизированных методов и систем. 

3) Удаленность территории от центра с целью сравнения полученных данных. 

4) Наличие на рассматриваемой территории разработанных проектов межевания, 

и их сведений в автоматизированных информационных системах. 

5) Возможность проведения сравнения сведений о рассматриваемой территории 

между собой. 

6) Наличие на территорию архивных данных, с целью проведения мониторинга. 

7) Наличие сведений об активном освоении и застройке в будущем рассматривае-

мых территорий.  
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8) Кадастровые кварталы должны быть близко расположены, а также с относи-

тельно схожими размерами по площади для целей проведения сравнительных 

оценок при проведении визуализации. 

 

Рисунок 4.1.1-Результаты эксперимента по выборке кварталов для проведе-

ния оценки 

 Если более детально остановиться на видах документации по планировке 

территории, то очевидно их различное отображение (как в графическом, так и в 

семантическом виде) в ведомственных отраслевых ИС - системах. Это в целом 

может влиять на качество управленческого решения относительно интересующей 

территории, его оперативности и достоверности. Так, на данный момент, в ком-

плексном виде наиболее полная и достоверная информация об указанной доку-

ментации содержится в ИС РЕОН, а так же ИС ОГД города Москвы. Но, наиболее 
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наглядно в комплексе со смежными земельными участками и оформленными зе-

мельно-правовыми отношениями данный вид документации отображается в ИС 

РЕОН, в то время как практически вся семантическая информация всего комплек-

та документов представлена в отсканированном виде в ИС ОГД, и в результате 

запросов в режиме on-line она беспрепятственно предоставляется зарегистриро-

ванному отраслевому пользователю. В итоге алгоритм проведения указанного 

мониторинга можно представить в следующем виде (рисунок 4.1.2). 

 

Рис.4.1.2 - Алгоритм проведения мониторинга, где Tn–выбранный промежу-

ток времени. 
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 Далее приведена структурированная схема последовательности действий, 

при помощи которых происходит вычисление интересующих показателей. Про-

странственный анализ выглядит следующим образом (рисунок 4.1.3). 

 

 

 

 

 

Рисунок 4.1.3 – Информационный ресурс «Публичная кадастровая карта», 

показаны границы кадастровых кварталов района и границы территорий кварта-

лов в среде ИС РЕОН, границы кварталов в среде MicroStation. 
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4.2 Результаты эксперимента по оценке территорий кадастровых квар-

талов города Москвы на основе данных мониторинга в среде единого 

 геоинформационного пространства 

 

При проведении визуализация значений показателей оценки были выбраны 

области интереса и приведены графические примеры (рисунки 4.2.1, 4.2.2). 

 
Рисунок 4.2.1-Выборка кадастровых кварталов 

Анализ проводился как с помощью данных и программных решений ИС 

РЕОН, ArcGIS, MapInfo, MicroStation, так и с учетом семантических данных раз-

работанных проектов градостроительного межевания территорий городских квар-

талов (данные ИСО ГД). В тоже время необходимо учитывать размеры (площади) 
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рассматриваемых кадастровых кварталов, поскольку соответствующая оценка по 

показателю зависит об общей суммы показателей оценки городских кварталов, 

входящих в состав кадастрового квартала. Относительная схожесть площадей 

кварталов на рассматриваемой территории необходима для возможности более 

достоверного изучения поведения показателей (зависят от площадей). 

 

Рисунок 4.2.2- Картосхема интегральной оценки показателей градострои-

тельной ценности 

В ходе проведения эксперимента по визуализации полученных статистиче-

ских данных было принято решение в первую очередь остановиться на наиболее 

разнохарактерных (согласно материалам фотофиксации и фактического использо-

вания) территориях. К таким территориям можно отнести, например, земли Зеле-

ноградского административного округа, которые отличаются как большим коли-
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чеством промышленных зон (Алабушево, Крюково и др.), так и многочисленными 

природными комплексами. Жилая застройка присутствует в относительно малом 

количестве, несмотря на возросшие темпы строительства. Таким образом, были 

взяты несколько близкорасположенных кадастровых кварталов района ЗелАО [1] 

(рисунок 4.2.3) и проведена оценка при помощи метода факторного анализа по 

всем 12 показателям, с проведением интегральной оценки по полученному значе-

нию М΄ (рисунки 4.2.4, 4.2.5, 4.2.6). 

 

Рисунок 4.2.3 – Группа [1] кадастровых кварталов ЗелАО 

В результате на картодиаграмме [81] выделились кварталы с наименьшим 

показателем М΄ (синего и светло-голубого цвета), показывающие, что на данной 

территории практически нет застройки жилыми домами либо социально-

значимыми объектами, показывающими на развитие и освоение территории на 

предмет градостроительной составляющей. 
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Рисунок 4.2.4 - Оценка кварталов ЗелАО по 12 показателям, с проведением 

интегральной оценки по полученному значению М΄ 

 

Рисунок 4.2.5-Легенда карты кадастровых кварталов 
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Рисунок 4.2.6 - Распределение значений показателей оценки в кадастровом 

квартале 

В ходе проведения опытных исследований также обследовалась территория 

ряда кадастровых кварталов за период 2013-2014 гг. и был оценен характер изме-

нения показателей. С помощью данного метода можно улавливать изменения в 

тенденции развития территории при незначительных изменениях на местности и 

отсутствии внешних проявлений (рисунок 4.2.7, рисунок 4.2.8, рисунок 4.2.9).  

 

Рисунок 4.2.7 – Сравнительные характеристики показателей оценки 
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Рисунок 4.2.8- Сравнение значений показателей оценки за 2013-2014 гг. 

 

Рисунок 4.2.9 – Максимальное значение показателя оценки за 2013-2014 гг. 

При более детальном анализе, следует сделать вывод, что кварталы с када-

стровыми номерами 77:10:0007001 и 77:10:0006007 являются промышленными 

зонами, с полным отсутствием многоэтажной жилой застройки. В тоже время в 

квартале с кадастровым номером77:10:0007001можно проследить наличие при-

родного комплекса [82, 83, 84], и индивидуальной жилой застройки, что также от-

разилось на диаграмме в результате проведения оценки по разработанным показа-

телям. На обоих кварталах прослеживается наличие большого числа участков, уч-

тенных в кадастре недвижимости, а так же свободных от обременений террито-

рий. 

При дальнейшем исследовании прослеживается динамика роста показателя 

М΄ и отмечается квартал с кадастровым номером 77:10:0006002, имеющий самый 

высокий показатель М΄ (коричневого цвета). Это говорит о том, что данный квар-

тал имеет наиболее высокую плотность застройки объектами жилого назначения.  

При наиболее детальном изучении фактического использования территории, 

отмечается наличие в границах данного квартала большого количества жилых 



119 

домов  Необходимо отметить тот факт, что все отмеченные объекты учтены в све-

дениях кадастра недвижимости, количество данных объектов практически равно 

количеству участков в квартале, учтенных в сведениях кадастра недвижимости. 

Данное положение так же прослеживается и при анализе других кварталов (свет-

ло-розового цвета), где учтенные участки сопоставимы с количеством объектов 

жилого назначения. Вместе с тем на данных кварталах отмечается и наличие зе-

мель, попадающих под другие показатели (нежилые объекты, территории детских 

садов, школ и объектов социально – назначения) [85], но в более низком количе-

стве, что и отражается на диаграмме. Кроме того, следует отметить, что наличие в 

большом количестве жилых домов в сравнении с состоянием территории по дру-

гим показателям «вытягивает» квартал по тому либо иному показателю, присут-

ствующему в большей либо меньшей степени. В тоже время необходимо обра-

щать внимание на сравнительную оценку, показывающую как тот либо иной по-

казатель «влияет» на состояние квартала.  

Необходимо сделать вывод, что показатель учтенных в кадастре недвижи-

мости участков идет практически на одном уровне с участками, занятыми жилы-

ми домами, так как под жилыми домами практически отсутствуют участки без ка-

дастровых номеров: при строительстве многоквартирного жилого дома участки 

выделяются для строительства, а затем, когда дом построен и введен в эксплуата-

цию, в результате межевания участок проходит процедуру постановки на кадаст-

ровый учет для целей эксплуатации многоквартирного жилого дома. Таким обра-

зом, можно проводить как «комплексную» оценку «состояния» квартала на пред-

мет градостроительной составляющей, так и отдельно по тому либо иному пока-

зателю [86]. Далее будет рассмотрена группа кадастровых кварталов, попадаю-

щих на территорию Южного административного округа (ЮАО), (рисунок 4.2.10).  

Здесь сразу можно отметить разнохарактерную по окраске территорию, но 

наличие близко расположенных кварталов со схожими показателями. Это говорит 

о том, что превалирующую роль в данном случае играет тот факт, что историче-

ски на территории ЮАО отмечалось нахождение в большом количестве как про-

мышленных зон, так и жилых кварталов. 
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Рисунок 4.2.10 - Группа кадастровых кварталов, попадающих на террито-

рию Южного административного округа 

На данной картосхеме резко контрастируют густонаселенные районы с вы-

соким показателем жилой застройки (красный цвет), а это жилые кварталы района 

Братеево (в данном случае с кадастровым номером 77:05:0012003), где отмечается 

большое количество многоквартирных жилых домов и объектов социальной ин-

фраструктуры (например, школ и детских дошкольных учреждений) [87, 88, 89]. 

Но в тоже время отмечаются, как уже было сказано выше, и ярко выраженные 

промышленные территории (синий цвет), а это кадастровый квартал района Зяб-

ликово (с кадастровым номером 77:05:0011013). При оценке данного квартала 

можно отметить тот факт, что здесь практически отсутствует жилая застройка и 

объекты социальной инфраструктуры. А при более детальном рассмотрении дан-

ного квартала на предмет оформленных земельно-правовых отношений и мате-

риалов фотофиксации, отмечается наличие большого количества промышленных 

предприятий и земельных участков, предназначенных для размещения гаражей и 

автостоянок, а так же территорий общего пользования. Соответственно, при «уда-
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лении» от данных территорий рассматриваемых кварталов (кадастровые номера 

77:05:0011004, 77:05:0012002, 77:05:0012001, 77:05:0011003, 77:05:0011006, 

77:05:0011007), отмечается постепенное «освоение» территорий на предмет жи-

лой застройки и наличия социальных градообразующих объектов (на картосхеме 

это бледно-голубой и бежевый цвета), и переход на густонаселенные кварталы 

(кадастровые номера 77:05:0011001, 77:05:0011002) района Орехово-Борисово (на 

картосхеме красный цвет). 

В качестве яркого примера стоит отметить кварталы Юго-Западного (рису-

нок 4.2.11), Северного и Северо-Западного административных округов (рисунок 

4.2.12), отличающиеся относительной однородностью. 

 

Рисунок 4.2.11 - Кадастровые кварталы Юго-Западного округа  

В данном случае взяты для рассмотрения кварталы района Теплый Стан 

(рисунок 4.2.11). Характерной особенностью является то, что здесь можно отме-

тить восточные кварталы (с кадастровыми номерами 77:06:0007005, 

77:06:0007003, 77:06:0008008), отличающиеся более густой плотностью застройки 

(бежевый цвет на картодиаграмме), и кварталы, находящиеся западнее (кадастро-

вые номера 77:06:0007007, 77:06:0007008, 77:06:0007004), которые отличает 

бледно-желтый оттенок на картодиаграмме. 
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Рисунок 4.2.12 - Кадастровые кварталы Северного и Северо-Западного ад-

министративных округов 

При более детальном анализе необходимо отметить тот факт, что в кварта-

лах, находящихся западнее, отмечается большой процент нежилых объектов (бо-

лее 50%), являющихся деловыми центрами, торговыми объектами и т.д., переме-

жающихся с жилой застройкой. Все это подтверждает тот факт, что даже внутри 

одного района существуют характерные особенности и различия в освоении тер-

ритории с точки зрения градостроительной составляющей. То же самое можно 

сказать и о кварталах Северного и Северо-Западного округов (рисунок 4.2.12), где 

прослеживается разнохарактерность территорий (на примере Северо-Западного 

округа, район Хорошево - Мневники), и на примере Северного округа (район Са-

веловский), где прослеживается относительная однородность застроенной терри-

тории. Таким образом, можно отметить густонаселенные районы с большим ко-

личеством социально-значимых объектов и где активно ведутся градостроитель-

ные мероприятия по улучшению состояния городских территорий. В тоже время 

на данной картодиаграмме можно выделить ряд кварталов, где практически от-

сутствует многоэтажная жилая застройка.  

 Есть и кварталы, где на данный момент отсутствуют действующие соци-

ально-значимые объекты, но активно ведется застройка территории многоэтаж-



123 

ными домами, происходит так называемое «освоение» незастроенных территорий. 

В целом можно сказать, что практически все кварталы, как городские, так и када-

стровые, имеют в той либо иной степени превалирующий показатель оценки, что 

говорит о динамичности развития и особых территориальных характеристиках 

нахождения того или иного квартала. У каждой территории есть свои особенно-

сти, что и влияет на дальнейшее развитие территории в целом. 

Планируемые изменения вносятся в градостроительную документацию и, 

соответственно, отражаются в информационных системах и отраслевых базах, что 

оказывает существенное влияние на эффективность применяемого метода. Эф-

фективность использования разработанных показателей заключается в том, что 

данные показатели чувствительны к изменениям на территории и отражают изме-

нение показателей с точки зрения градостроительной ценности. В результате по-

лучены развѐрнутые сведения на территорию кадастровых кварталов с точки зре-

ния развития данной территории на предмет застроенности и возможности про-

гнозирования дальнейшего освоения земель мегаполиса в части выявления градо-

строительного потенциала.  

 Подводя итог вышеизложенному, следует отметить, что ГИС-технологии 

позволяют не только исследовать природную среду саму по себе и социальные 

процессы по отдельности, но и позволяют моделировать их взаимодействие [90, 

91]. В рассматриваемом случае найдена корреляции между разработанными 12 

показателями оценки территории, и отмечено их влияние друг на друга. Таким 

образом, ГИС-системы и технологии позволяют проводить многосторонний и 

многофакторный пространственный анализ, что позволяет применять их в раз-

личных отраслях деятельности [92]. В работе приведен пример геоинформацион-

ного мониторинга территорий городских кварталов при помощи разработанных 

показателей и их оценки для выявления влияния на развитие городской террито-

рии. 

 В ходе проведенного эксперимента с применением методики использова-

ня единого геоинформационного пространства города Москвы [93, 94, 95] полу-

чены развернутые сведения на интересующую территорию кадастровых кварта-

лов с точки зрения развития данной территории на предмет застроенности и даль-
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нейшего освоения. В результате с помощью автоматизированных методов ГИС-

технологий [96], данных государственного кадастра недвижимости и сведений 

отраслевых информационных баз, была проведена визуализация полученных ре-

зультатов и построены картосхемы и картодиаграммы с целью дальнейшей ин-

терпретации данных, полученных в ходе исследования территорий кадастровых 

кварталов мегаполиса. Поученная информация была интерпретирована и сделаны 

соответствующие выводы о влиянии тех или иных показателей на текущее со-

стояние территории. Кроме того, указанные итоги работ дают возможность про-

гнозирования развития территорий и влияют на дальнейшую оценку территори-

альных единиц в будущем времени. Таким образом, наглядное представление си-

туации на местности существенно помогает в решении плановых отраслевых про-

странственно-аналитических задач и очень важно при принятии оперативных 

управленческих решений органами государственной власти. Предложения по ис-

пользованию данной методики использования единого геоинформационного про-

странства города Москвы при решения задач мониторинга объектов государст-

венного кадастра недвижимости могут использоваться в работе как отраслевых 

муниципальных организаций, так и в органах исполнительной власти, поскольку 

данная методика позволяет оперативно отследить изменение на городской терри-

тории, а так же показывает эффективность управления городскими землями. Кро-

ме того, данная методика может быть примененная в работе организаций, зани-

мающихся планированием и развитием территорий в части градостроительного 

проектирования. К таким организациям относятся ОАО «Моспроект-2» им. М.В. 

Посохина (Приложение Г), подведомственные Москомархитектуре подразделения 

(например, ГУП «ГлавАПУ» Москомархитектуры, ГУП «НИиПИ Генплана Мо-

сквы» и др.»), а также территориальные управления градостроительного регули-

рования (УГР), расположенные в административных округах и городских рай-

онах. Так же возможно использовать данную методику подразделениям Префек-

тур административных округов, а так же Управ районов и других организаций, 

имеющих официальный статус и доступ к единому пространству города Москвы 

и его составляющим в целых проведения сравнительных характеристик управле-

ния и планирования развития территорий, а так же отслеживания изменений на 

подконтрольной территории. 
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Заключение 

 

Огромную роль в управлении земельными ресурсами в городе играет акту-

альная пространственная информация по территории, имеющая координатную 

географическую привязку к местности и доступная отраслевым пользователям в 

режиме реального времени. В свою очередь, в получении и систематизации такой 

информации ведущую роль играют ГИС-системы и их аналоги (отраслевые муни-

ципальные ГИС-системы с различными приложениями и программными пакета-

ми, позволяющими расширять инструментарий и наращивать количество пользо-

вателей). 

В диссертационной работе решена задача разработки модели оценок ком-

плексного мониторинга территории города Москвы методом пространственного 

анализа в среде единого геоинформационного пространства города Москвы. Эта 

задача имеет существенное значение для анализа значительных объѐмов про-

странственной информации, касающейся земельных участков и расположенных 

на них зданий (сооружений). Результаты проведѐнных работ нацелены на подго-

товку качественных управленческих решений для целей эффективного использо-

вания земельных ресурсов и для усовершенствования реализации земельно-

имущественных и земельно-правовых отношений. На основе теоретических и 

экспериментальных исследований сделаны основные выводы и получены резуль-

таты, заключающиеся в следующем. 

В результате проведѐнного диссертационного исследования удалось дос-

тичь решения основной, поставленной перед диссертантом цели - разработки ме-

тодики эффективного использования геоинформационных ресурсов единого гео-

информационного пространства (ЕГИП) г. Москвы для управления территориаль-

ными комплексами мегаполиса. На основе разработанной методики проведены 

модельные исследования применения ее в оценке изменения показателей градо-

строительной ценности отдельных районов г. Москвы. 
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Основными результатами диссертационной работы являются следующие: 

1. Выполнен анализ геоинформационных данных территории города Моск-

вы, накапливаемых в различных информационных системах органов исполни-

тельной власти и департаментов, и на этом основании проведен выбор методов 

использования инструментария ГИС в среде единого геоинформационного про-

странства для выработки показателей оценки состояния территориальных ком-

плексов;  

2. Разработана новая система показателей комплексной оценки городских 

территорий, отражающих уровень и изменение ее градостроительной ценности; 

3. Проведены модельные исследования показателей состояния территори-

альных комплексов с целью выявления факторов, оказывающих наиболее сильное 

влияние на развитие территории; 

4. Разработан алгоритм расчета показателей состояния городских террито-

рий, используя информационные ресурсы единого геоинформационного про-

странства города Москвы; 

5. Проведены экспериментальные исследования характера изменений пред-

лагаемых показателей в зависимости от расположения и использования террито-

рии кадастровых кварталов. 

6. Разработаны предложения по использованию методики комплексной 

оценки территорий кадастровых кварталов в среде единого геоинформационного 

пространства в проектных организациях и отраслевых ведомствах (Приложение 

Г). 
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Приложение А  

Расчет корреляционной матрицы исследованных показателей оценки 

 

Таблица А.1 - Корреляционная матрица 12 исследованных показателей оценки 

 

 

 

 

 
 
 
 

  f1 f2 f3 f4 f5 f6 f7 f8 f9 f10 f11 f12 

f1 1 

           f2 0,433171 1 

          f3 -0,35783 -0,11963 1 

         f4 -0,07877 0,066088 0,448259 1 

        f5 -0,11897 -0,20229 -0,2489 -0,45476 1 

       f6 0,148738 0,275495 0,272 0,370633 -0,15005 1 

      f7 -0,12803 -0,25065 -0,27198 -0,08762 0,391444 -0,22865 1 

     f8 -0,35774 -0,44887 -0,41796 -0,39281 0,509549 -0,53487 0,718113 1 

    
f9 0,436786 0,234074 -0,3254 -0,0923 0,422733 0,330384 0,064201 -0,09676 1 

   
f10 -0,05584 0,275527 0,036037 0,016977 0,248757 0,232273 0,082053 -0,07371 0,269141 1 

  
f11 0,024091 -0,1214 -0,21817 -0,45255 0,110597 -0,01964 0,037418 0,12384 0,136267 0,009355 1 

 
f12 0,100893 -0,1353 -0,12599 -0,18604 -0,03701 -0,1184 0,265707 0,264794 -0,10978 0,190185 0,681935 1 
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Приложение Б  

Показатели оценки территории за 2013 год 

 

 

Таблица Б.1 –Показатели оценки и вычисленное значение М΄ за 2013 год 

 

  
Показатели оценки территории 2013 год Значение М΄ (2013г) 

 

Кадастровый 

квартал города 

Москвы f1 f2 f3 f4 f5 f6 f7 f8 f9 f10 f11 f12 

М΄ 
(Балль-

ный ме-

тод) 

М΄ 
(Фак-

торный 

анализ) 

1 77:09:0004010 0,00 0,03 0,30 0,43 0,27 0,22 0,11 0,63 0,05 0,03 0,07 0,00 12,99 13,07 

2 77:09:0004011 0,00 0,03 0,43 0,23 0,34 0,12 0,07 0,52 0,03 0,02 0,00 0,00 12,25 12,3 

3 77:09:0004012 0,02 0,00 0,12 0,52 0,46 0,13 0,23 0,83 0,07 0,03 0,00 0,00 9,64 9,61 

4 77:09:0004016 0,03 0,01 0,12 0,11 0,23 0,11 0,12 0,75 0,02 0,01 0,03 0,00 9,93 9,89 

5 77:09:0004019 0,13 0,12 0,04 0,17 0,17 0,00 0,17 0,73 0,15 0,00 0,12 0,00 9,62 9,65 

6 77:09:0004018 0,00 0,03 0,23 0,42 0,07 0,12 0,00 0,47 0,04 0,03 0,00 0,00 12,37 12,35 

7 77:09:0004014 0,01 0,00 0,27 0,56 0,04 0,15 0,00 0,33 0,05 0,02 0,00 0,00 10,49 10,47 

8 77:09:0004015 0,00 0,01 0,17 0,35 0,44 0,14 0,24 0,62 0,03 0,05 0,00 0,00 10,63 10,6 

9 77:09:0001007 0,23 0,05 0,11 0,00 0,37 0,12 0,07 0,43 0,12 0,03 0,34 0,12 6,9 6,81 

 

77:09:0001003 0,00 0,03 0,17 0,00 0,23 0,13 0,14 0,73 0,03 0,02 0,56 0,23 9,56 9,52 

  



140 

Продолжение таблицы Б.1 

 

 

77:09:0001010 0,13 0,07 0,13 0,62 0,17 0,17 0,23 0,83 0,07 0,04 0,00 0,17 9,56 9,54 

 

77:09:0001011 0,00 0,12 0,23 0,68 0,13 0,24 0,02 0,37 0,03 0,01 0,03 0,00 11,31 11,3 

 

77:09:0001013 0,03 0,02 0,43 0,71 0,21 0,32 0,16 0,37 0,17 0,01 0,00 0,00 10,14 10,17 

1 77:09:0002006 0,00 0,00 0,13 0,00 0,37 0,17 0,24 0,83 0,07 0,03 0,00 0,00 6,36 6,41 

 

77:09:0002007 0,07 0,03 0,28 0,54 0,13 0,31 0,11 0,46 0,04 0,05 0,23 0,07 13,99 14,11 

1 77:09:0002008 0,00 0,07 0,23 0,13 0,57 0,07 0,05 0,72 0,03 0,02 0,03 0,00 10,04 10,15 

 

77:09:0002028 0,03 0,17 0,27 0,33 0,13 0,43 0,07 0,43 0,01 0,04 0,07 0,03 13,75 13,7 

 

77:09:0002029 0,00 0,00 0,27 0,34 0,44 0,21 0,17 0,63 0,14 0,28 0,11 0,12 14,24 14,22 

 

77:09:0002027 0,13 0,54 0,17 0,35 0,25 0,25 0,07 0,33 0,17 0,17 0,00 0,00 15,07 15,23 

 

77:09:0002021 0,00 0,00 0,21 0,35 0,16 0,27 0,00 0,43 0,00 0,07 0,00 0,00 12,88 12,71 

 

77:09:0002020 0,00 0,00 0,07 0,15 0,70 0,33 0,12 0,73 0,40 0,08 0,24 0,00 8,98 9,03 

 

77:09:0002022 0,03 0,17 0,23 0,47 0,13 0,33 0,07 0,34 0,12 0,07 0,17 0,00 14,27 14,58 

2 77:09:0002026 0,43 0,21 0,13 0,33 0,23 0,35 0,03 0,23 0,27 0,03 0,00 0,00 12,89 12,9 

 

77:05:0012003 0,02 0,04 0,03 0,43 0,28 0,23 0,17 0,73 0,15 0,07 0,01 0,00 17,22 17,15 

 

77:05:0011013 0,00 0,02 0,23 0,00 0,13 0,02 0,02 0,48 0,08 0,00 0,17 0,07 4,28 4,16 

 

77:05:0011004 0,03 0,07 0,15 0,45 0,33 0,17 0,13 0,52 0,23 0,06 0,08 0,00 12,31 12,28 

 

77:05:0011001 0,06 0,01 0,04 0,27 0,14 0,22 0,10 0,63 0,07 0,03 0,01 0,00 13,48 13,52 

 

77:05:0011002 0,03 0,02 0,07 0,43 0,23 0,13 0,07 0,43 0,12 0,02 0,00 0,00 16,12 16,19 

 

77:05:0011005 0,00 0,11 0,10 0,34 0,17 0,16 0,12 0,58 0,00 0,04 0,00 0,00 15,04 15,22 

 

77:05:0011008 0,00 0,00 0,17 0,00 0,09 0,00 0,03 0,47 0,00 0,00 0,03 0,11 4,08 4,12 

 

77:05:0011003 0,03 0,04 0,12 0,35 0,47 0,24 0,08 0,37 0,03 0,02 0,00 0,00 10,36 10,44 

 

77:05:0011009 0,07 0,02 0,07 0,57 0,23 0,17 0,04 0,44 0,08 0,06 0,05 0,00 9,46 9,45 

 

7:05:0011007 0,01 0,03 0,11 0,27 0,23 0,14 0,13 0,37 0,13 0,02 0,00 0,00 16,36 16,29 

3 77:05:0009005 0,12 0,02 0,23 0,00 0,08 0,00 0,03 0,53 0,16 0,12 0,04 0,00 7,41 7,36 

3 77:05:0009004 0,03 0,01 0,15 0,00 0,32 0,00 0,02 0,68 0,23 0,07 0,00 0,00 8,34 8,31 
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77:05:0009001 0,00 0,03 0,34 0,00 0,23 0,00 0,18 0,63 0,08 0,07 0,13 0,00 6,12 6,33 

 

77:05:0009002 0,12 0,04 0,08 0,54 0,12 0,11 0,15 0,78 0,07 0,06 0,08 0,00 12,27 12,3 

 

77:05:0007001 0,04 0,02 0,10 0,37 0,27 0,19 0,07 0,34 0,14 0,11 0,03 0,00 11,32 11,29 

 

77:05:0007002 0,15 0,05 0,23 0,33 0,17 0,16 0,08 0,25 0,17 0,14 0,07 0,00 13,57 13,57 

 

77:05:0007003 0,04 0,03 0,17 0,00 0,24 0,13 0,23 0,72 0,07 0,10 0,04 0,00 11,63 11,81 

 

77:05:0007004 0,02 0,01 0,13 0,00 0,14 0,00 0,06 0,62 0,12 0,03 0,11 0,00 8,23 8,16 

 

77:05:0008001 0,03 0,01 0,17 0,45 0,18 0,09 0,12 0,43 0,15 0,07 0,09 0,06 10,15 10,22 

 

77:05:0008002 0,06 0,03 0,12 0,36 0,11 0,12 0,08 0,54 0,23 0,09 0,00 0,00 10,77 10,71 

 

77:05:0008003 0,03 0,01 0,24 0,51 0,05 0,07 0,15 0,46 0,17 0,04 0,00 0,00 12,03 12,08 

 

77:05:0008004 0,02 0,00 0,23 0,25 0,01 0,15 0,02 0,38 0,12 0,05 0,15 0,15 11,48 11,59 

 

77:01:0002021 0,10 0,02 0,03 0,07 0,11 0,00 0,04 0,83 0,01 0,03 0,00 0,00 13,58 13,62 

 

77:01:0002020 0,03 0,02 0,01 0,02 0,05 0,03 0,05 0,92 0,03 0,01 0,00 0,00 12,21 12,25 

 

77:01:0002016 0,05 0,01 0,01 0,05 0,02 0,04 0,03 0,65 0,23 0,03 0,00 0,00 16,46 16,43 

 

77:01:0002009 0,01 0,07 0,02 0,03 0,03 0,02 0,07 0,73 0,15 0,02 0,00 0,00 15,89 15,93 

 

77:01:0002015 0,02 0,01 0,03 0,02 0,04 0,01 0,06 0,93 0,01 0,03 0,00 0,00 14,91 14,81 

 

77:01:0002001 0,73 0,00 0,11 0,00 0,01 0,00 0,00 0,81 0,00 0,01 0,00 0,00 10,32 10,15 

 

77:01:0002002 0,00 0,02 0,04 0,22 0,30 0,10 0,08 0,53 0,13 0,03 0,00 0,00 12,06 12,11 

 

77:01:0006001 0,01 0,00 0,72 0,00 0,11 0,00 0,03 0,12 0,02 0,00 0,00 0,00 5,14 5,38 

 

77:01:0006003 0,00 0,00 0,03 0,00 0,42 0,31 0,19 0,94 0,07 0,04 0,00 0,00 13,71 13,69 

 

77:01:0006004 0,03 0,01 0,02 0,43 0,30 0,12 0,22 0,81 0,08 0,05 0,00 0,00 14,22 14,85 

 

77:01:0006005 0,05 0,00 0,05 0,31 0,09 0,11 0,13 0,63 0,18 0,06 0,00 0,00 13,85 13,79 

 

77:01:0006007 0,12 0,09 0,11 0,17 0,27 0,10 0,15 0,74 0,21 0,04 0,00 0,00 12,77 12,79 

 

77:01:0006010 0,47 0,00 0,02 0,34 0,07 0,02 0,01 0,85 0,22 0,07 0,00 0,00 13,45 13,44 

 

77:01:0006006 0,00 0,03 0,82 0,00 0,47 0,00 0,00 0,15 0,03 0,01 0,00 0,00 9,86 9,89 

 

77:01:0006009 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1,00 1,00 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 15,85 15,81 

 

77:01:0006011 0,03 0,05 0,04 0,25 0,23 0,14 0,11 0,67 0,22 0,02 0,00 0,00 13,31 13,33 

 

77:01:0006008 0,04 0,01 0,07 0,33 0,21 0,03 0,06 0,71 0,02 0,03 0,00 0,00 14,76 14,81 
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77:07:0012010 0,03 0,02 0,13 0,27 0,13 0,07 0,02 0,69 0,23 0,08 0,00 0,00 14,25 14,16 

 

77:07:0012011 0,05 0,03 0,42 0,35 0,10 0,09 0,03 0,53 0,15 0,06 0,12 0,12 7,61 7,81 

 

77:07:0009007 0,46 0,00 0,29 0,00 0,00 0,00 0,00 0,72 0,00 0,00 0,24 0,24 9,82 9,78 

 

77:07:0009005 0,20 0,00 0,03 0,00 0,17 0,00 0,01 0,87 0,05 0,01 0,23 0,23 6,23 6,25 

 

77:07:0009004 0,06 0,04 0,02 0,54 0,11 0,12 0,02 0,45 0,19 0,04 0,00 0,00 11,13 11,29 

 

77:07:0009003 0,07 0,02 0,24 0,63 0,14 0,07 0,01 0,26 0,17 0,03 0,00 1,00 15,31 15,32 

 

77:07:0009001 0,03 0,01 0,38 0,57 0,13 0,15 0,00 0,23 0,04 0,00 0,00 0,00 12,22 12,24 

 

77:07:0008003 0,03 0,02 0,17 0,46 0,19 0,16 0,04 0,44 0,17 0,05 0,09 0,00 13,28 13,6 

 

77:07:0008002 0,04 0,03 0,18 0,53 0,22 0,11 0,03 0,27 0,25 0,04 0,11 0,00 13,79 13,86 

 

77:07:0008001 0,05 0,02 0,20 0,33 0,15 0,12 0,02 0,52 0,11 0,07 0,03 0,00 11,87 11,82 

 

77:07:0008004 0,08 0,03 0,38 0,28 0,13 0,09 0,02 0,42 0,13 0,02 0,02 0,00 9,36 9,41 

 

77:07:0008005 0,07 0,04 0,15 0,29 0,17 0,08 0,04 0,46 0,22 0,03 0,20 0,17 10,44 10,4 

 

77:08:0010011 0,03 0,01 0,12 0,30 0,07 0,13 0,43 0,57 0,16 0,02 0,00 0,00 14,03 14,12 

 

77:08:0010010 0,19 0,02 0,11 0,34 0,10 0,07 0,02 0,79 0,13 0,04 0,00 0,00 11,08 11,16 

 

77:08:0010008 0,01 0,03 0,22 0,56 0,06 0,23 0,03 0,27 0,12 0,02 0,00 0,00 12,95 12,92 

 

77:08:0010007 0,02 0,01 0,16 0,62 0,03 0,24 0,02 0,30 0,11 0,03 0,00 0,00 15,91 15,85 

 

77:08:0010006 0,06 0,02 0,40 0,43 0,05 0,14 0,03 0,25 0,00 0,01 0,00 0,00 13,27 13,31 

 

77:08:0010001 0,04 0,05 0,14 0,51 0,02 0,22 0,01 0,21 0,07 0,05 0,00 0,00 13,86 13,89 

 

77:08:0010002 0,03 0,01 0,17 0,47 0,03 0,20 0,02 0,18 0,09 0,06 0,00 0,00 12,33 12,31 

 

77:08:0010003 0,01 0,02 0,13 0,35 0,04 0,21 0,08 0,51 0,06 0,03 0,04 0,00 11,63 11,58 

 

77:08:0011003 0,01 0,00 0,03 0,00 0,50 0,00 0,06 0,93 0,00 0,01 0,00 0,00 9,24 9,21 

 

77:08:0009021 0,00 0,02 0,16 0,00 0,03 0,00 0,01 0,87 0,02 0,02 0,53 0,00 4,81 4,86 

 

77:08:0009011 0,07 0,01 0,23 0,52 0,11 0,13 0,05 0,64 0,08 0,07 0,00 0,00 13,78 13,77 

 

77:08:0009005 0,01 0,03 0,43 0,23 0,09 0,17 0,00 0,18 0,01 0,01 0,00 0,00 12,07 12,19 

 

77:08:0009009 0,02 0,00 0,11 0,27 0,03 0,00 0,47 0,71 0,02 0,01 0,00 0,00 12,03 12,05 

 

77:08:0009004 0,14 0,07 0,15 0,20 0,04 0,16 0,03 0,62 0,01 0,02 0,04 0,03 13,01 13,11 

 

77:08:0009012 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1,00 1,00 0,00 0,00 1,00 0,00 2,05 2,07 

 

77:08:0009007 0,00 0,02 0,01 0,00 0,01 0,00 0,43 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 9,08 9,1 
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77:08:0009006 0,01 0,00 0,00 0,00 0,12 0,50 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 9,46 9,44 

 

77:08:0009003 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1,00 1,00 0,00 0,00 1,00 0,00 2,31 2,28 

 

77:08:0009008 0,03 0,10 0,08 0,27 0,09 0,03 0,02 0,90 0,03 0,10 0,00 0,00 11,28 11,31 

 

77:08:0009014 0,01 0,00 0,13 0,21 0,23 0,09 0,01 0,70 0,01 0,01 0,00 0,00 10,37 10,28 

 

77:08:0009018 0,03 0,02 0,01 0,07 0,02 0,00 0,63 0,93 0,04 0,02 0,00 0,00 9,16 9,14 

 

77:08:0009015 0,11 0,03 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00 1,00 1,00 3,22 3,28 

 

77:10:0006007 0,00 0,00 0,15 0,00 0,01 0,00 0,10 0,73 0,00 0,00 0,00 0,00 3,07 3,11 

 

77:10:0007001 0,02 0,04 0,19 0,28 0,17 0,05 0,06 0,64 0,07 0,01 0,12 0,07 6,43 6,4 

 

77:10:0006008 0,01 0,01 0,43 0,49 0,02 0,02 0,01 0,33 0,08 0,03 0,00 0,00 8,96 8,98 

 

77:10:0006004 0,03 0,00 0,17 0,31 0,05 0,03 0,02 0,41 0,11 0,01 0,04 0,00 9,57 9,54 

 

77:10:0006005 0,01 0,02 0,32 0,54 0,11 0,01 0,01 0,61 0,03 0,02 0,00 0,00 10,4 10,3 

 

77:10:0006003 0,02 0,01 0,22 0,43 0,15 0,12 0,04 0,37 0,01 0,02 0,02 0,00 10,21 10,29 

 

77:10:0006002 0,03 0,01 0,11 0,67 0,05 0,04 0,02 0,72 0,04 0,01 0,00 0,00 11,48 11,43 

 

77:03:0003025 0,01 0,03 0,07 0,09 0,20 0,11 0,03 0,82 0,13 0,03 0,00 0,00 11,26 11,23 

 

77:06:0007005 0,02 0,04 0,33 0,52 0,03 0,12 0,01 0,34 0,12 0,04 0,00 0,00 11,07 11,15 

 

77:06:0007004 0,24 0,03 0,41 0,29 0,11 0,10 0,20 0,62 0,07 0,03 0,00 0,00 10,12 10,16 

 

77:06:0007007 0,11 0,07 0,23 0,44 0,08 0,09 0,05 0,60 0,03 0,01 0,00 0,00 10,62 10,58 

 

77:06:0007008 0,12 0,05 0,44 0,50 0,03 0,08 0,02 0,47 0,05 0,02 0,00 0,00 9,78 9,85 

 

77:06:0007003 0,09 0,06 0,16 0,53 0,09 0,07 0,03 0,43 0,22 0,04 0,02 0,00 11,23 11,2 

 

77:06:0008008 0,04 0,11 0,14 0,72 0,10 0,06 0,04 0,35 0,11 0,05 0,00 0,00 11,44 11,39 

 

77:06:0005015 0,01 0,02 0,12 0,75 0,01 0,05 0,01 0,23 0,27 0,07 0,14 0,00 9,87 9,82 

 

77:06:0005018 0,02 0,01 0,17 0,64 0,02 0,13 0,03 0,52 0,09 0,03 0,00 0,00 8,26 8,23 

 

77:06:0005017 0,03 0,02 0,13 0,51 0,03 0,11 0,06 0,41 0,02 0,02 0,00 0,00 9,32 9,28 

 

77:06:0005016 0,05 0,04 0,05 0,52 0,12 0,05 0,30 0,72 0,20 0,03 0,00 0,00 10,89 10,71 

 

77:06:0005012 0,02 0,01 0,41 0,23 0,07 0,04 0,18 0,64 0,04 0,01 0,00 0,00 10,53 10,54 

 

77:06:0005011 0,01 0,01 0,09 0,30 0,11 0,22 0,13 0,67 0,05 0,03 0,00 0,00 11,41 11,36 

 

77:06:0005010 0,05 0,07 0,53 0,31 0,05 0,14 0,02 0,33 0,15 0,02 0,11 0,00 11,02 11,05 

 

77:06:0005007 0,07 0,03 0,22 0,48 0,13 0,09 0,07 0,49 0,12 0,08 0,00 0,00 12,17 12,23 
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77:06:0005005 0,11 0,02 0,19 0,16 0,04 0,03 0,01 0,78 0,07 0,06 0,09 0,00 9,48 9,46 

 

77:06:0005004 0,04 0,01 0,21 0,82 0,02 0,07 0,02 0,17 0,21 0,09 0,20 0,00 9,81 9,78 

 

77:03:0006008 0,06 0,02 0,3 0,05 0,28 0,04 0,01 0,05 0,22 0,03 0,01 0,01 7,21 7,23 

 

 77:03:0006007 0,08 0,04 0,17 0,03 0,34 0,02 0,08 0,04 0,19 0,01 0,00 0,00 8,32 8,34 

 

77:03:0006006 0,12 0,21 0,03 0,25 0,33 0,01 0,02 0,78 0,23 0,02 0,02 0,02 11,31 11,27 

 

77:03:0006009 0,18 0,09 0,08 0,36 0,15 0,02 0,04 0,26 0,38 0,04 0,03 0,03 9,22 9,25 

 

77:03:0006003 0,11 0,13 0,24 0,58 0,23 0,04 0,03 0,36 0,21 0,02 0,00 0,00 12,77 12,93 

 

77:03:0006004 0,18 0,04 0,25 0,06 0,18 0,05 0,08 0,22 0,03 0,03 0,05 0,05 6,23 6,28 

 

77:03:0006005 0,11 0,09 0,28 0,31 0,14 0,08 0,03 0,54 0,23 0,08 0,23 0,23 17,16 17,22 

 

77:03:0006013 0,24 0,18 0,33 0,42 0,35 0,07 0,02 0,73 0,17 0,04 0,03 0,03 14,45 14,81 

 

77:03:0006014 0,2 0,17 0,34 0,22 0,51 0,28 0,03 0,21 0,08 0,02 0,00 0,00 8,84 8,82 

 

77:03:0006015 0,13 0,23 0,21 0,36 0,17 0,25 0,04 0,52 0,18 0,01 0,00 0,00 13,62 13,68 
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Приложение В  

Показатели оценки территории за 2014 год 

 

Таблица В.1 –Показатели оценки и вычисленное значение М΄ за 2014 год 

 

  
Показатели оценки территории 2014 год 2013 г. 2014 г. 

Второе 

изме-

рение к 

оценке 

точно-

сти 

2014 г. 
 

 

Кадастровый 

квартал го-

рода Москвы f1 f2 f3 f4 f5 f6 f7 f8 f9 f10 f11 f12 

М΄ (Фак-

торный 

анализ) 

М΄ (Фак-

торный 

анализ) 

М΄ (Фак-

торный 

анализ)  

погреш-

ность 

резуль-

тата 

1 77:09:0004010 0,00 0,04 0,27 0,43 0,27 0,22 0,11 0,63 0,05 0,03 0,07 0,00 13,07 14,02 14,57 0,06 

2 77:09:0004011 0,03 0,02 0,37 0,27 0,34 0,12 0,07 0,58 0,05 0,02 0,00 0,00 12,3 12,37 12,83 0,03 

3 77:09:0004012 0,02 0,00 0,12 0,52 0,46 0,13 0,23 0,83 0,07 0,03 0,00 0,00 9,61 9,82 9,06 0,07 

4 77:09:0004016 0,03 0,01 0,12 0,11 0,23 0,11 0,12 0,75 0,02 0,01 0,03 0,00 9,89 10,31 10,97 0,08 

5 77:09:0004019 0,13 0,12 0,04 0,17 0,17 0,00 0,17 0,73 0,15 0,00 0,12 0,00 9,65 11,23 11,76 0,04 

6 77:09:0004018 0,00 0,03 0,23 0,42 0,07 0,12 0,00 0,47 0,04 0,03 0,00 0,00 12,35 12,44 12,08 0,03 

7 77:09:0004014 0,01 0,00 0,27 0,56 0,04 0,15 0,00 0,33 0,05 0,02 0,00 0,00 10,47 10,57 10,81 0,02 

8 77:09:0004015 0,00 0,01 0,17 0,35 0,44 0,14 0,24 0,62 0,03 0,05 0,00 0,00 10,6 10,93 10,17 0,06 

9 77:09:0001007 0,23 0,05 0,11 0,00 0,37 0,12 0,07 0,43 0,12 0,03 0,34 0,12 6,81 6,92 6,22 0,07 

1 77:09:0001003 0,00 0,03 0,17 0,00 0,23 0,13 0,14 0,73 0,03 0,02 0,56 0,23 9,52 9,83 9,26 0,06 

1 77:09:0001010 0,13 0,07 0,13 0,62 0,17 0,17 0,23 0,83 0,07 0,04 0,00 0,17 9,54 9,92 9,43 0,04 
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77:09:0001011 0,00 0,12 0,23 0,68 0,13 0,24 0,02 0,37 0,03 0,01 0,03 0,00 11,3 11,46 11,27 0,03 

 

77:09:0001013 0,03 0,02 0,43 0,71 0,21 0,32 0,16 0,37 0,17 0,01 0,00 0,00 10,17 10,28 10,51 0,02 

 

77:09:0002006 0,00 0,00 0,13 0,00 0,37 0,17 0,24 0,83 0,07 0,03 0,00 0,00 6,41 8,56 8,93 0,03 

 

77:09:0002007 0,07 0,03 0,28 0,54 0,13 0,31 0,11 0,46 0,04 0,05 0,23 0,07 14,11 14,28 14,76 0,03 

 

77:09:0002008 0,00 0,07 0,23 0,13 0,57 0,07 0,05 0,72 0,03 0,02 0,03 0,00 10,15 10,38 10,82 0,01 

 

77:09:0002028 0,03 0,17 0,27 0,33 0,13 0,43 0,07 0,43 0,01 0,04 0,07 0,03 13,7 13,76 13,32 0,03 

 

77:09:0002029 0,00 0,00 0,27 0,34 0,44 0,21 0,17 0,63 0,14 0,28 0,11 0,12 14,22 17,49 17,56 0,00 

 

77:09:0002027 0,13 0,54 0,17 0,35 0,25 0,25 0,07 0,33 0,17 0,17 0,00 0,00 15,23 15,44 15,28 0,01 

 

77:09:0002021 0,00 0,00 0,21 0,35 0,16 0,27 0,00 0,43 0,00 0,07 0,00 0,00 12,71 13,53 13,21 0,02 

 

77:09:0002020 0,00 0,00 0,07 0,15 0,70 0,33 0,12 0,73 0,40 0,08 0,24 0,00 9,03 9,96 10,51 0,04 

 

77:09:0002022 0,03 0,17 0,23 0,47 0,13 0,33 0,07 0,34 0,12 0,07 0,17 0,00 14,58 14,77 14,17 0,03 

 

77:09:0002026 0,43 0,21 0,13 0,33 0,23 0,35 0,03 0,23 0,27 0,03 0,00 0,00 12,9 15,68 15,83 0,01 

 

77:05:0012003 0,02 0,04 0,03 0,43 0,28 0,23 0,17 0,73 0,15 0,07 0,01 0,00 17,15 20,25 20,47 0,01 

 

77:05:0011013 0,00 0,02 0,23 0,00 0,13 0,02 0,02 0,48 0,08 0,00 0,17 0,07 4,16 8,32 8,91 0,06 

 

77:05:0011004 0,03 0,07 0,15 0,45 0,33 0,17 0,13 0,52 0,23 0,06 0,08 0,00 12,28 15,36 15,88 0,03 

 

77:05:0011001 0,06 0,01 0,04 0,27 0,14 0,22 0,10 0,63 0,07 0,03 0,01 0,00 13,52 14,23 14,89 0,04 

 

77:05:0011002 0,03 0,02 0,07 0,43 0,23 0,13 0,07 0,43 0,12 0,02 0,00 0,00 16,19 17,27 17,71 0,03 

 

77:05:0011005 0,00 0,11 0,10 0,34 0,17 0,16 0,12 0,58 0,00 0,04 0,00 0,00 15,22 15,58 15,26 0,02 

 

77:05:0011008 0,00 0,00 0,17 0,00 0,09 0,00 0,03 0,47 0,00 0,00 0,03 0,11 4,12 5,33 5,92 0,03 

 

77:05:0011003 0,03 0,04 0,12 0,35 0,47 0,24 0,08 0,37 0,03 0,02 0,00 0,00 10,44 10,89 10,23 0,04 

 

77:05:0011009 0,07 0,02 0,07 0,57 0,23 0,17 0,04 0,44 0,08 0,06 0,05 0,00 9,45 10,27 10,81 0,03 

 

77:05:0011007 0,01 0,03 0,11 0,27 0,23 0,14 0,13 0,37 0,13 0,02 0,00 0,00 16,29 16,74 16,24 0,04 

 

77:05:0009005 0,12 0,02 0,23 0,00 0,08 0,00 0,03 0,53 0,16 0,12 0,04 0,00 7,36 8,51 8,03 0,07 

 

77:05:0009004 0,03 0,01 0,15 0,00 0,32 0,00 0,02 0,68 0,23 0,07 0,00 0,00 8,31 9,16 9,51 0,04 

 

77:05:0009001 0,00 0,03 0,34 0,00 0,23 0,00 0,18 0,63 0,08 0,07 0,13 0,00 6,33 6,51 6,48 0,00 

 

77:05:0009002 0,12 0,04 0,08 0,54 0,12 0,11 0,15 0,78 0,07 0,06 0,08 0,00 12,3 12,69 12,22 0,03 

 

77:05:0007001 0,04 0,02 0,10 0,37 0,27 0,19 0,07 0,34 0,14 0,11 0,03 0,00 11,29 12,37 12,03 0,02 
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77:05:0007002 0,15 0,05 0,23 0,33 0,17 0,16 0,08 0,25 0,17 0,14 0,07 0,00 13,57 15,83 15,68 0,00 

 

77:05:0007003 0,04 0,03 0,17 0,00 0,24 0,13 0,23 0,72 0,07 0,10 0,04 0,00 11,81 12,45 12,82 0,04 

 

77:05:0007004 0,02 0,01 0,13 0,00 0,14 0,00 0,06 0,62 0,12 0,03 0,11 0,00 8,16 8,28 8,47 0,02 

 

77:05:0008001 0,03 0,01 0,17 0,45 0,18 0,09 0,12 0,43 0,15 0,07 0,09 0,06 10,22 11,31 11,56 0,01 

 

77:05:0008002 0,06 0,03 0,12 0,36 0,11 0,12 0,08 0,54 0,23 0,09 0,00 0,00 10,71 10,94 10,25 0,04 

 

77:05:0008003 0,03 0,01 0,24 0,51 0,05 0,07 0,15 0,46 0,17 0,04 0,00 0,00 12,08 12,73 12,46 0,03 

 

77:05:0008004 0,02 0,00 0,23 0,25 0,01 0,15 0,02 0,38 0,12 0,05 0,15 0,15 11,59 12,21 12,05 0,00 

 

77:01:0002021 0,10 0,02 0,03 0,07 0,11 0,00 0,04 0,83 0,01 0,03 0,00 0,00 13,62 13,81 13,76 0,00 

 

77:01:0002020 0,03 0,02 0,01 0,02 0,05 0,03 0,05 0,92 0,03 0,01 0,00 0,00 12,25 14,21 14,38 0,00 

 

77:01:0002016 0,05 0,01 0,01 0,05 0,02 0,04 0,03 0,65 0,23 0,03 0,00 0,00 16,43 16,64 16,22 0,04 

 

77:01:0002009 0,01 0,07 0,02 0,03 0,03 0,02 0,07 0,73 0,15 0,02 0,00 0,00 15,93 16,21 16,53 0,01 

 

77:01:0002015 0,02 0,01 0,03 0,02 0,04 0,01 0,06 0,93 0,01 0,03 0,00 0,00 14,81 15,03 15,49 0,03 

 

77:01:0002001 0,73 0,00 0,11 0,00 0,01 0,00 0,00 0,81 0,00 0,01 0,00 0,00 10,15 10,43 10,24 0,02 

 

77:01:0002002 0,00 0,02 0,04 0,22 0,30 0,10 0,08 0,53 0,13 0,03 0,00 0,00 12,11 12,86 12,36 0,03 

 

77:01:0006001 0,01 0,00 0,72 0,00 0,11 0,00 0,03 0,12 0,02 0,00 0,00 0,00 5,38 6,71 6,85 0,00 

 

77:01:0006003 0,00 0,00 0,03 0,00 0,42 0,31 0,19 0,94 0,07 0,04 0,00 0,00 13,69 14,05 14,49 0,04 

 

77:01:0006004 0,03 0,01 0,02 0,43 0,30 0,12 0,22 0,81 0,08 0,05 0,00 0,00 14,85 15,23 15,07 0,01 

 

77:01:0006005 0,05 0,00 0,05 0,31 0,09 0,11 0,13 0,63 0,18 0,06 0,00 0,00 13,79 14,18 14,25 0,00 

 

77:01:0006007 0,12 0,09 0,11 0,17 0,27 0,10 0,15 0,74 0,21 0,04 0,00 0,00 12,79 12,98 12,66 0,02 

 

77:01:0006010 0,47 0,00 0,02 0,34 0,07 0,02 0,01 0,85 0,22 0,07 0,00 0,00 13,44 13,62 13,81 0,01 

 

77:01:0006006 0,00 0,03 0,82 0,00 0,47 0,00 0,00 0,15 0,03 0,01 0,00 0,00 9,89 10,24 10,53 0,01 

 

77:01:0006009 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1,00 1,00 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 15,81 16,27 16,81 0,03 

 

77:01:0006011 0,03 0,05 0,04 0,25 0,23 0,14 0,11 0,67 0,22 0,02 0,00 0,00 13,33 13,59 13,75 0,01 

 

77:01:0006008 0,04 0,01 0,07 0,33 0,21 0,03 0,06 0,71 0,02 0,03 0,00 0,00 14,81 15,37 15,23 0,01 

 

77:07:0012010 0,03 0,02 0,13 0,27 0,13 0,07 0,02 0,69 0,23 0,08 0,00 0,00 14,16 17,19 17,67 0,08 

 

77:07:0012011 0,05 0,03 0,42 0,35 0,10 0,09 0,03 0,53 0,15 0,06 0,12 0,12 7,81 8,41 8,22 0,01 

 

77:07:0009007 0,46 0,00 0,29 0,00 0,00 0,00 0,00 0,72 0,00 0,00 0,24 0,24 9,78 10,36 10,48 0,00 

 

77:07:0009005 0,20 0,00 0,03 0,00 0,17 0,00 0,01 0,87 0,05 0,01 0,23 0,23 6,25 6,79 6,94 0,00 



148 

 

77:07:0009004 0,06 0,04 0,02 0,54 0,11 0,12 0,02 0,45 0,19 0,04 0,00 0,00 11,29 11,43 11,88 0,02 

 

77:07:0009003 0,07 0,02 0,24 0,63 0,14 0,07 0,01 0,26 0,17 0,03 0,00 1,00 15,32 15,47 15,02 0,03 

 

77:07:0009001 0,03 0,01 0,38 0,57 0,13 0,15 0,00 0,23 0,04 0,00 0,00 0,00 12,24 12,85 12,35 0,03 

 

77:07:0008003 0,03 0,02 0,17 0,46 0,19 0,16 0,04 0,44 0,17 0,05 0,09 0,00 13,6 14,58 14,81 0,01 

 

77:07:0008002 0,04 0,03 0,18 0,53 0,22 0,11 0,03 0,27 0,25 0,04 0,11 0,00 13,86 14,31 14,99 0,04 

 

77:07:0008001 0,05 0,02 0,20 0,33 0,15 0,12 0,02 0,52 0,11 0,07 0,03 0,00 11,82 12,61 12,28 0,02 

 

77:07:0008004 0,08 0,03 0,38 0,28 0,13 0,09 0,02 0,42 0,13 0,02 0,02 0,00 9,41 9,58 9,56 0,00 

 

77:07:0008005 0,07 0,04 0,15 0,29 0,17 0,08 0,04 0,46 0,22 0,03 0,20 0,17 10,4 10,96 10,24 0,05 

 

77:08:0010011 0,03 0,01 0,12 0,30 0,07 0,13 0,43 0,57 0,16 0,02 0,00 0,00 14,12 14,35 14,79 0,03 

 

77:08:0010010 0,19 0,02 0,11 0,34 0,10 0,07 0,02 0,79 0,13 0,04 0,00 0,00 11,16 11,98 11,33 0,04 

 

77:08:0010008 0,01 0,03 0,22 0,56 0,06 0,23 0,03 0,27 0,12 0,02 0,00 0,00 12,92 13,48 13,89 0,03 

 

77:08:0010007 0,02 0,01 0,16 0,62 0,03 0,24 0,02 0,30 0,11 0,03 0,00 0,00 15,85 16,22 16,68 0,03 

 

77:08:0010006 0,06 0,02 0,40 0,43 0,05 0,14 0,03 0,25 0,00 0,01 0,00 0,00 13,31 13,69 13,27 0,03 

 

77:08:0010001 0,04 0,05 0,14 0,51 0,02 0,22 0,01 0,21 0,07 0,05 0,00 0,00 13,89 14,03 14,29 0,01 

 

77:08:0010002 0,03 0,01 0,17 0,47 0,03 0,20 0,02 0,18 0,09 0,06 0,00 0,00 12,31 13,55 13,42 0,00 

 

77:08:0010003 0,01 0,02 0,13 0,35 0,04 0,21 0,08 0,51 0,06 0,03 0,04 0,00 11,58 11,58 11,09 0,03 

 

77:08:0011003 0,01 0,00 0,03 0,00 0,50 0,00 0,06 0,93 0,00 0,01 0,00 0,00 9,21 9,56 9,15 0,03 

 

77:08:0009021 0,00 0,02 0,16 0,00 0,03 0,00 0,01 0,87 0,02 0,02 0,53 0,00 4,86 5,39 5,26 0,00 

 

77:08:0009011 0,07 0,01 0,23 0,52 0,11 0,13 0,05 0,64 0,08 0,07 0,00 0,00 13,77 14,06 14,87 0,05 

 

77:08:0009005 0,01 0,03 0,43 0,23 0,09 0,17 0,00 0,18 0,01 0,01 0,00 0,00 12,19 12,54 12,00 0,03 

 

77:08:0009009 0,02 0,00 0,11 0,27 0,03 0,00 0,47 0,71 0,02 0,01 0,00 0,00 12,05 12,73 12,51 0,01 

 

77:08:0009004 0,14 0,07 0,15 0,20 0,04 0,16 0,03 0,62 0,01 0,02 0,04 0,03 13,11 13,28 13,38 0,00 

 

77:08:0009012 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1,00 1,00 0,00 0,00 1,00 0,00 2,07 2,07 2,05 0,00 

 

77:08:0009007 0,00 0,02 0,01 0,00 0,01 0,00 0,43 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 9,1 9,1 9,13 0,00 

 

77:08:0009006 0,01 0,00 0,00 0,00 0,12 0,50 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 9,44 9,81 9,63 0,01 

 

77:08:0009003 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1,00 1,00 0,00 0,00 1,00 0,00 2,28 2,28 2,45 0,00 

 

77:08:0009008 0,03 0,10 0,08 0,27 0,09 0,03 0,02 0,90 0,03 0,10 0,00 0,00 11,31 11,31 11,39 0,00 

 

77:08:0009014 0,01 0,00 0,13 0,21 0,23 0,09 0,01 0,70 0,01 0,01 0,00 0,00 10,28 10,28 10,37 0,00 
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77:08:0009018 0,03 0.02 0.01 0.07 0,02 0,00 0,63 0,93 0,04 0,02 0,00 0,00 9,14 9,91 9,26 0,04 

 

77:08:0009015 0,11 0,03 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00 1,00 1,00 3,28 3,28 3,41 0,00 

 

77:10:0006007 0,00 0,00 0,15 0,00 0,01 0,00 0,10 0,73 0,00 0,00 0,00 0,00 3,11 3,24 3,61 0,02 

 

77:10:0007001 0,02 0,04 0,19 0,28 0,17 0,05 0,06 0,64 0,07 0,01 0,12 0,07 6,4 6,79 6,83 0,00 

 

77:10:0006008 0,01 0,01 0,43 0,49 0,02 0,02 0,01 0,33 0,08 0,03 0,00 0,00 8,98 9,13 9,21 0,01 

 

77:10:0006004 0,03 0,00 0,17 0,31 0,05 0,03 0,02 0,41 0,11 0,01 0,04 0,00 9,54 10,17 10,88 0,05 

 

77:10:0006005 0,01 0,02 0,32 0,54 0,11 0,01 0,01 0,61 0,03 0,02 0,00 0,00 10,3 10,65 10,29 0,02 

 

77:10:0006003 0,02 0,01 0,22 0,43 0,15 0,12 0,04 0,37 0,01 0,02 0,02 0,00 10,29 10,92 10,43 0,03 

 

77:10:0006002 0,03 0,01 0,11 0,67 0,05 0,04 0,02 0,72 0,04 0,01 0,00 0,00 11,43 12,14 12,72 0,04 

 

77:03:0003025 0,01 0,03 0,07 0,09 0,20 0,11 0,03 0,82 0,13 0,03 0,00 0,00 11,23 11,75 11,16 0,04 

 

77:06:0007005 0,02 0,04 0,33 0,52 0,03 0,12 0,01 0,34 0,12 0,04 0,00 0,00 11,15 11,21 11,59 0,03 

 

77:06:0007004 0,24 0,03 0,41 0,29 0,11 0,10 0,20 0,62 0,07 0,03 0,00 0,00 10,16 10,82 10,18 0,04 

 

77:06:0007007 0,11 0,07 0,23 0,44 0,08 0,09 0,05 0,60 0,03 0,01 0,00 0,00 10,58 11,93 11,29 0,04 

 

77:06:0007008 0,12 0,05 0,44 0,50 0,03 0,08 0,02 0,47 0,05 0,02 0,00 0,00 9,85 12,76 12,32 0,03 

 

77:06:0007003 0,09 0,06 0,16 0,53 0,09 0,07 0,03 0,43 0,22 0,04 0,02 0,00 11,2 12,53 12,28 0,02 

 

77:06:0008008 0,04 0,11 0,14 0,72 0,10 0,06 0,04 0,35 0,11 0,05 0,00 0,00 11,39 11,76 11,56 0,01 

 

77:06:0005015 0,01 0,02 0,12 0,75 0,01 0,05 0,01 0,23 0,27 0,07 0,14 0,00 9,82 10,07 10,85 0,07 

 

77:06:0005018 0,02 0,01 0,17 0,64 0,02 0,13 0,03 0,52 0,09 0,03 0,00 0,00 8,23 9,12 9,88 0,09 

 

77:06:0005017 0,03 0,02 0,13 0,51 0,03 0,11 0,06 0,41 0,02 0,02 0,00 0,00 9,28 9,36 9,46 0,00 

 

77:06:0005016 0,05 0,04 0,05 0,52 0,12 0,05 0,30 0,72 0,20 0,03 0,00 0,00 10,71 11,03 11,41 0,02 

 

77:06:0005012 0,02 0,01 0,41 0,23 0,07 0,04 0,18 0,64 0,04 0,01 0,00 0,00 10,54 11,16 11,94 0,08 

 

77:06:0005011 0,01 0,01 0,09 0,30 0,11 0,22 0,13 0,67 0,05 0,03 0,00 0,00 11,36 11,71 11,93 0,01 

 

77:06:0005010 0,05 0,07 0,53 0,31 0,05 0,14 0,02 0,33 0,15 0,02 0,11 0,00 11,05 11,38 11,29 0,00 

 

77:06:0005007 0,07 0,03 0,22 0,48 0,13 0,09 0,07 0,49 0,12 0,08 0,00 0,00 12,23 12,41 12,19 0,01 

 

77:06:0005005 0,11 0,02 0,19 0,16 0,04 0,03 0,01 0,78 0,07 0,06 0,09 0,00 9,46 10,34 10,48 0,00 

 

77:06:0005004 0,04 0,01 0,21 0,82 0,02 0,07 0,02 0,17 0,21 0,09 0,20 0,00 9,78 10,22 10,34 0,00 

 

77:03:0006008 0,08 0,03 0,33 0,06 0,34 0,06 0,02 0,08 0,23 0,04 0,01 0,01 7,23 7,25 7,15 0,00 
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77:03:0006007 0,09 0,05 0,23 0,04 0,52 0,03 0,09 0,06 0,25 0,03 0,00 0,00 8,34 8,42 8,23 0,01 

 

77:03:0006006 0,15 0,22 0,06 0,32 0,37 0,06 0,04 0,82 0,35 0,03 0,02 0,02 11,27 11,34 11,39 0,00 

 

77:03:0006009 0,22 0,13 0,11 0,44 0,21 0,04 0,06 0,28 0,46 0,07 0,03 0,03 9,25 9,28 9,22 0,00 

 

77:03:0006003 0,15 0,18 0,29 0,62 0,31 0,06 0,04 0,41 0,28 0,03 0,00 0,00 12,93 13,02 13,11 0,00 

 

77:03:0006004 0,22 0,06 0,28 0,09 0,25 0,11 0,14 0,26 0,08 0,03 0,05 0,05 6,28 6,41 6,37 0,00 

 

77:03:0006005 0,14 0,12 0,35 0,38 0,18 0,16 0,07 0,58 0,28 0,1 0,23 0,23 17,22 17,24 17,13 0,00 

 

77:03:0006013 0,26 0,21 0,39 0,47 0,39 0,09 0,08 0,75 0,19 0,05 0,03 0,03 14,81 14,87 14,25 0,02 

 

77:03:0006014 0,22 0,19 0,35 0,23 0,54 0,32 0,06 0,25 0,11 0,03 0,00 0,00 8,82 8,86 8,94 0,01 

 

77:03:0006015 0,14 0,25 0,27 0,39 0,22 0,27 0,06 0,58 0,19 0,03 0,00 0,00 13,68 13,72 13,46 0,01 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Приложение Г 

Справки о внедрении результатов работы 
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