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ОБЩАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА РАБОТЫ 

 

Актуальность. В основе жизнеобеспечения и хозяйственной деятельности 

человека лежит земельный ресурс, который является важнейшим особым  

природным ресурсом, требующим и особого отношения, рационального исполь-

зования с обеспечением устойчивого экологического состояния. 

Актуальность исследования определяется следующими проблемами,  

требующими первоочередное решение: отсутствие актуальной информационно-

картографической документации и пространственных данных на территорию  

ведения кадастровых работ; существующие подходы формирования информаци-

онно-картографической документацией комплексных кадастровых работ (ККР)  

не позволяют своевременно решать вопросы, связанные с использованием кадаст-

ровых данных, получаемых из ЕГРН, разработкой проектов на строительство,  

реконструкцию объектов недвижимости, введения в оборот неиспользуемых зе-

мель сельскохозяйственного назначения, определения кадастровой стоимости не-

движимости для налогообложения, различных сделок с недвижимостью и других 

показателей, обеспечивающих развитие территорий; сложности из-за отсутствия 

актуальной информационно-картографической документации возникают и при 

информационном взаимодействии заинтересованных органов и структур, част-

ных лиц, использующих информацию для решения различных проблем. 

Следовательно, с учетом важности для страны, регионов и муниципальных 

образований решения проблем, связанных с использованием актуальной информа-

ции, базирующейся на данных ЕГРН,  возникает необходимость решения вопросов 

по их актуализации на основе эффективного выполнения комплексных кадастро-

вых работ (ККР) с применением современных подходов формирования информа-

ции для ККР и актуализации результатов ККР на основе экономического обоснова-

ния целесообразности их выполнения с применением цифровых технологий, мето-

дов дистанционного зондирования Земли (ДЗЗ), программных продуктов для обра-

ботки больших данных и получения необходимой достоверной картографической 

и пространственной информации об объектах недвижимости, обеспечивающей ре-

шение важных экономических задач на всех административно-территориальных 

уровнях, все это и   определило актуальность диссертационного исследования.  

Степень разработанности. Данному вопросу посвящено большое количе-

ство исследований, составляющих теоретическую и методологическую основу дан-

ной работы, среди которых основными являются труды ученых и исследователей: 

А.А. Варламова (2000, 2021), С.Н. Волкова (2001), Д.Б. Аратского (1995), О.Б. Бо-

родиной (2021), С.А. Гальченко (2010), И.В. Дегтярева (1979), Н.В. Комова (2001),  

П.Ф. Лойко (1999), Б.К. Малявского (1984), А.А. Мурашевой (2016, 2017, 2018, 

2019, 2020, 2021), Р.Т. Нагаева (2008), Ю.К. Неумывакина (2008), В.А. Прорвича 

(2004), Д.А. Шаповалова (2015, 2018, 2019, 2020, 2021) и других. Вместе с тем,  

вопросам информационного обеспечения ведения ККР на основе экономического 

обоснования применения современных технологий производства их, в том числе 
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полевых по получению актуальных пространственных данных требует дополни-

тельного рассмотрения и решения.  

Целью диссертационного исследования является экономически обос-

нованная методика информационного обеспечения выполнения комплексных ка-

дастровых работ на основе применения современных цифровых технологий, ме-

тодов дистанционного зондирования и ГИС-технологий.    

Для достижения цели были поставлены и решены следующие задачи: 

1) провести сбор и анализ теоретических и методических положений  

формирования исходной информации для выполнения комплексных кадастровых 

работ, установить проблемы и предложить пути их решения; 

2) выполнить анализ обеспечения информационно-картографическими  

материалами и пространственными данными комплексных кадастровых работ на 

территории Тверской области; 

3) установить факторы, оказывающие негативное влияние на обеспечение 

актуальной информацией выполнения комплексных кадастровых работ и дать 

предложения по набору показателей актуализации картографических и про-

странственных данных для выполнения комплексных кадастровых работ; 

4) выполнить зонирование по степени обеспеченности актуальными дан-

ными выполнения комплексных кадастровых работ на исследуемых территориях; 

5) разработать алгоритм информационного обеспечения и экономической 

целесообразности выполнения комплексных кадастровых работ для установлен-

ных кластеров, сформированных на основе результатов зонирования; 

6) выполнить моделирование информационного обеспечения и экономиче-

ской целесообразности выполнения комплексных кадастровых работ на основе 

разработанного алгоритма на территорию тестовых кластеров в муниципальных 

образованиях Тверской области. 

Объект исследования – способы, методы, методики формирования исход-

ной информации для выполнения комплексных кадастровых работ (ККР). 

Предмет исследования – процессы и связи сбора, анализа и обработки дан-

ных для получения информационно-картографических материалов и пространствен-

ных данных для планирования выполнения комплексных кадастровых работ и их 

экономической целесообразности на основе применения современных информаци-

онно-коммуникационных технологий, данных ДЗЗ и геоинформационных систем. 

Область исследования соответствует пунктам паспорта специальности 

5.2.3. «Региональная и отраслевая экономика»: 9.14. Теория и методика ведения 

кадастров и реестров природных ресурсов и объектов недвижимости; 9.15.  

Совершенствование землеустроительного проектирования и организации рацио-

нального природопользования на основе применения современных геоинформаци-

онных систем, информационно-коммуникационных технологий и технологий  

искусственного интеллекта. 

Научная новизна: 1) разработан новый подход формирования информаци-

онно-картографической документации для выполнения комплексных кадастровых 
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работ с учетом применения современных технологий актуализации и анализа инфор-

мации, отличающийся от принятых тем, что в методике анализа больших данных на 

объект исследования применяются современные компьютерные программы для вы-

бора наиболее информативной документации, сгруппированной в кластеры этапов 

производства комплексных кадастровых работ; 2) разработан алгоритм и оригиналь-

ная методика формирования информационно-картографических и пространствен-

ных данных с применением современных программных продуктов JMP Statistic 15, 

Minitab 19, ГИС-технологий, дистанционных методов зондирования Земли (ДЗЗ) и 

региональных особенностей при формировании информационно-картографической 

документации и пространственных данных для выполнения комплексных кадастро-

вых работ; 3) впервые выполнено зонирование территории Тверской области по  

степени обеспеченности актуальной информационно-картографической документа-

цией и пространственными данными, которое в дальнейшем использовано для про-

ектирования выполнения комплексных кадастровых работ; 4) разработано содержа-

ние и организация выполнения комплексных кадастровых работ на основе разрабо-

танной оригинальной методики формирования информационно-картографической 

документации и пространственных данных в кластерах и обоснования экономиче-

ской целесообразности их выполнения; 5) разработаны предложения по оптимиза-

ции землепользования в муниципальных образованиях Тверской области с примене-

нием модели выполнения комплексных кадастровых работ в кластерах, сформиро-

ванных на основе актуальной информационно-картографической документации и 

пространственных данных. 

Практическая значимость работы. Методика информационно-картографи-

ческого обеспечения комплексных кадастровых работ может быть использована  

организациями, осуществляющими кадастровые работы, муниципальными образо-

ваниями для целей обоснования стоимости осуществления ККР в регионе и целесо-

образности их проведения. Материалы могут быть использованы органами управле-

ния муниципальных образований Тверской области с целью разработки и принятия 

эффективных управленческих решений по предотвращению и/или ликвидации нера-

ционально используемых или не используемых земель, а также для проведения  

исследований по прогнозированию состояния и проектирования их использования, 

использования материалов органами надзора и контроля.  

Методология и методы диссертационного исследования. Методологиче-

ской основой диссертационного исследования являются фундаментальные и при-

кладные исследования отечественных и зарубежных авторов в области кадастра и 

информационно-картографического обеспечения кадастровых работ. В диссертации 

использованы методы и приемы абстрактно-логические, картометрические, матема-

тико-статистические с использованием программы «Statistica» v.10, графические, 

сравнительного анализа для установления показателей, требующих актуализацию 

для комплексного кадастра территорий муниципальных образований. Информаци-

онной основой являются нормативные документы Российской Федерации и Твер-

ской области, материалы научной и открытой печати, базы космических снимков 
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Landsat, сеть Интернет; материалы конференций, симпозиумов, совещаний,  

Минприроды и охраны окружающей среды Тверской области, Росреестра; Доклады 

о состоянии и об охране окружающей среды Тверской области, публикации в откры-

той печати о земельном фонде, состоянии и его использовании, участие автора  

в полевых исследованиях и др. 

Основными инструментами в исследованиях являлись программные  

продукты и геоинформационные системы, графический векторизатор, такие как: 

MapInfo, SASPlanet, GlobalMapper, «Statistica» v.10, ArcGIS, Easy Trace Pro,  

а также инструментарий сайта  Росреестра pkk5.rosreestr.ru. 

Основные положения, выносимые на защиту: 

1. Алгоритм методики информационного обеспечения комплексных кадастро-

вых работ (ККР). 

2. Зонирование территории Тверской области по степени обеспеченности  

актуальной информационно-картографической документацией и пространствен-

ными данными. 

3. Экономическое обоснование модели информационного обеспечения  

выполнения комплексных кадастровых работ в кластерах Тверской области на  

основе разработанного алгоритма. 

4. Предложения по оптимизации землепользования на примере тестовых квар-

талов в муниципальных образованиях Тверской области на основе разработанной 

модели ККР. 

Степень достоверности базируется на всестороннем анализе выполненных 

ранее научно-исследовательских работ информационному обеспечению ЕГРН на  

основе проведения кадастровых работ, документов для информационно-картографи-

ческого обеспечения ККР, содержания и организации по актуализации информации 

обеспечения ККР на применении современных технологий сбора и обработки  

информации. 

Апробация работы. Основные положения диссертации докладывались на 

международных конференциях: VII Международная научно-практическая конфе-

ренция «Advances in Science and Technology» (Москва, 2017), Международная 

научно-практическая конференция «Современные проблемы землепользования и 

кадастров» (Москва, 2017), Научно-практической конференции «”Зелёная” эконо-

мика недвижимости и управление земельно-имущественным комплексом» 

(Москва, 2017), научно-практическая конференция студентов, аспирантов, моло-

дых учёных и специалистов «Научно-практические разработки молодых исследо-

вателей в области управления недвижимостью и природопользованием» (Москва, 

2018), LXII научно-практической конференции студентов, аспирантов, молодых 

ученых и специалистов «Научные исследования и разработки молодых ученых для 

развития АПК», посвященной 240-летию основания ГУЗ (Москва, 2019), междуна-

родная научно-практическая конференция «Цифровизация землепользования и 

землеустройства: тенденции и перспективы» (Москва, 2021), III Научно-практиче-

ская конференция «Современные исследования и инновации в науке и технике»  

http://yandex.ru/clck/jsredir?from=yandex.ru%3Bsearch%2F%3Bweb%3B%3B&text=&etext=1349.lhPbWosoiYW44kjFDVG1NBjcJ_h5SEy72nf-SAAwq31vvosbg7ohQIfhV9R0EoTa.5f72c2999a4c7ae08a290c2cf76494b7be8c8bbe&uuid=&state=PEtFfuTeVD5kpHnK9lio9XPOnieP7YQBovzVqj9ang0YEepmskggOQ&data=UlNrNmk5WktYejR0eWJFYk1LdmtxcTl1bHVGTkU3TDNyMWp0NDMwaEU1N05xWkNYNlpNcFdsSWdsMWh6Vm5qdWhXMm5mMTJrLWhPb1B3VExSVmNrd0daMWNEX0hSdDh0NE9EcWtIX25sVFVCOWhyTnQ5a0lzckl5aHhOa3Fzdjc&b64e=2&sign=f9d6c311ebf5c12df2e777ffaddb06fb&keyno=0&cst=AiuY0DBWFJ5fN_r-AEszk7va3_bitmi3yTl2VWRer8sjda9gUEeBfSd41XLIVGo9HG01_i9xn0G62gUptOGK3VwqLaKCRYhrfsl-judy5EUw9gORxj6-M8SypGA_-FSOwF-dQlY5Zin2WBSn8iCHlQKObQ2LpejMXwkf9-GV3YBsknjeZFwAK8JctiR3E_3fEXzNdnlRDJtbcUulmmmjyl3dkfv1ZYakn9oY0t3rxoY&ref=orjY4mGPRjk5boDnW0uvlrrd71vZw9kp1Dz4k0ctFOv-qqNS2FqujSnepJ0k1prEx2FIHD9oDbXpNjTaNP2f6-LnClywlhWIA3xWQwr2ZKYt3ivToB89KGbfVYXPdE-jSOnbUjFSr3th56rdfAx0nSzMLoOazGfazKlGOH3KhO_x0jSNDJlhJAWgbeurVo9wh5U7lLIJwslZ9k7McvsQYR3ek1ItMsa1Ww3D0MhXjySUAgdGjgH-xBr7b9Pf6WJuaHsgwGG67k44cq8sJBoZnRk3vEvysgdnPLvhCxSxLMKARdsFrjFbsCE5F-p40w8Uhxiga1vgkQ1atBL34HwsBN9vFkdnwIx_evWJCR89KE9b4I1WVv3Z9ikyeZZe5DIlPxMs0n60eYvquSBj7mgaDJgxc4QLGuxBLIqCKC-u5_AvhU3vC4ItMTy1Id44BqLgrlJgPY_SmDIL7nEyBvNxJtLJ-3IXjBG_rytkz3EgI5TIpqd00n4EVffxFzW45OshjF89xW9dpBm32QzIrRw2g0X6xML8gEie71aUyvz6-u5YjYZq8Sa8krBGCcumZFi6_MOKzfJKmeZ7m9hfUihdGWj8KVs1lQbVj870DpjvgNujyQuvwhVLERjRCKrvHlga&l10n=ru&cts=1488538210555&mc=6.386758215406854
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(Москва, 2022), Научно-практическая конференция «Цифровые технологии в 

управлении недвижимостью и природопользованием» (Москва, 2022), IV Между-

народной конференции «Цифровизация землепользования и землеустройства:  

тенденции и перспективы» (Москва, 2023).  

Публикации. По теме диссертации автором опубликовано 16 работ общим 

объемом около 14,1 п. л., в том числе 4 работы в журналах, рекомендуемых ВАК 

РФ для публикации результатов диссертационных исследований, из них 1 статья в 

журналах, входящих в библиографическую и реферативную базу данных Scopus и 

Web of Science. 

Структура и объем работы. Работа состоит из введения, трех глав, заклю-

чения, списка литературы (239 наименования), содержит 49 рисунков, 31 таблицу,  

Приложений 2, общий объём 201 страница. 

 

ОСНОВНЫЕ ПОЛОЖЕНИЯ И РЕЗУЛЬТАТЫ ИССЛЕДОВАНИЯ 

 

1. Алгоритм методики информационного обеспечения комплексных ка-

дастровых работ (ККР) 

Ключевым элементом для результативного управления недвижимым имуще-

ством в рамках государственной деятельности являются передовые информацион-

ные системы, среди которых одной из основных является Единый государственный 

реестр недвижимости (ЕГРН).  

Формирование информационной системы ЕГРН осуществляется на основе 

выполнения кадастровым инженером кадастровых работ, комплексных кадастро-

вых работ и получением необходимой информации по объекту недвижимости, для 

ее внесения базу данных.  

Создание актуальной информационно-картографической документации для 

ЕГРН, широко используемую при решении многих задач, необходимо иметь как 

достоверную, актуальную и своевременную.  

На основе проведенного анализа теоретической и нормативно-правовой ос-

новы формирования актуальной информацией базы ЕГРН, автором были установ-

лены проблемы и предложены пути их решения (табл. 1). 

Исходя из анализа существующих методов, способов и теорий формирования 

информации об объектах недвижимости на основе кадастровой деятельности, вы-

полнения кадастровых работ, комплексных кадастровых работ с использованием 

действующей нормативно-правовой документации и установленных проблем су-

ществующих подходов ее формирования, автором предложен алгоритм формиро-

вания актуальной информационной базы ЕГРН на основе сбора информационно-

картографической, семантической и пространственной информации об объекте не-

движимости, территории, статистическая обработка разномасштабных больших 

данных и формирование репрезентативной информацией программы ведения ком-

плексных кадастровых работ (рис.1,2). 
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Таблица 1 – Проблемы и предлагаемые пути решения актуализации информационно-

картографической основы для комплексного кадастра недвижимости 

 

Из схемы следует, что для выполнения ККР, необходимо использовать раз-

личные способы, методы и технологии для актуализации сформированной ис-

ходной информации на объект исследования: картографический; геодезический; 

фотограмметрический метод; способ спутниковых измерений; геодезический, 

геоинформационный, учитывая экономическую их целесообразность использо-

вания. На рисунке 2 представлены блоки информационной модели ведения ККР 

и актуализации базы данных ЕГРН.  

В представленной модели предусмотрены методы математического моделиро-

вания: аналитические (априорные); имитационные (априорно-апостериорные) мо-

дели; эмпирико-статистические (апостериорные) модели; модели, в которых исполь-

зуются элементы искусственного интеллекта (самоорганизация, эволюция, нейросете-

вые конструкции и т.д.), позволяющие сформировать актуальную и эффективную базу 

данных как для актуализации информации в ЕГРН, так и для обеспечения разработки 

программы производства ККР. 

Проблемы Пути решения 

1. Сокращение площадей земель находящихся в 
состоянии не использования, заброшенности, де-
градации, загрязнения земель, включая интенсив-
ное развитие процессов водной и ветровой эрозии, 
опустынивание, засоление, заболачивание.  

1.  Проведение инвентаризации земель, комплексных 
кадастровых работ, проведение перераспределения 
земель, проектирование рационального использова-
ния земель, введение в оборот неиспользуемых зе-
мель,  проведение оценки и охранных мероприятий 
земель.  

2. Трудности, с которыми сталкивается 
государство в практическом управлении террито-
риями при планировании их дальнейшего исполь-
зования, когда должным образом не 
осуществляется их учет и планирование, а также 
контроль за использованием земель и их охраной. 
Вопросы эффективного законодательного 
обеспечения и практической реализации 
земельно-правовых норм не обеспечены 
информационно. Одной из проблем является недо-
стоверность информации информации. 

2.Закрепление в государственную и муниципальную 
собственность бесхозяйных и неиспользуемых 
земель, невостребованных земельных долей, с 
последующим предоставлением их в собственность 
или аренду субъектам хозяйственной деятельности, в 
том числе и для реализации потребностей в простран-
ственном развитии. Совершенствование нормативно-
правовой базы, применяемой для регулирования ис-
пользования земель; проведение актуализации дан-
ных, проведение учета, создания банка данных зе-
мель, с учетом их качественного и количественного 
состояния. 

3. Правовое регулирование рационального исполь-
зования земель. Без участия государства затруднена 
процедура межевания земельных участков физиче-
ских и юридических лиц; имеет место самовольный 
захват, незаконное предоставление и изъятие зе-
мель, в том числе природоохранных территорий и 
высокопродуктивных земель. Сельскохозяйствен-
ные земли, которые изымаются под цели, не связан-
ные с ведением сельского. 

3. Формирование в структуре правительства Россий-
ской Федерации единого органа государственного 
управления землями сельскохозяйственного назначе-
ния, в полной мере обеспечивающего реализацию зе-
мельной политики государства и организацию рацио-
нального использования земель и их охраны; разум-
ное сочетание государственных и рыночных механиз-
мов регулирования земельных отношений. Провести 
разграничение государственной собственности.  

4. Проявляется растущая незащищенность прав на 
землю, неэффективность судебной практики в 
сфере земельных отношений; продолжающееся 
снижение эффективности государственного кон-
троля за использованием и охраной земель. Дегра-
дации природных комплексов, ландшафтов. 

4. Необходимо возобновить составление федеральных 
и региональных прогнозов, разработку генеральных 
схем использования и охраны земельных ресурсов, 
схем   землеустройства хозяйств и районов. Принять 
финансовые меры ответственности собственника, вла-
дельца и пользователя земли, обеспечивающие их эф-
фективное и рационального использование, охрану 
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Рисунок 1 – Схема алгоритма концептуальных положений  

информационного обеспечения комплексных кадастровых работ  

 

Для доказательства рассмотренной гипотезы ее экономической целесообраз-

ности применения на практике в производстве ККР и актуализации базы данных 

ЕГРН автором выполнен анализ реальных материалов кадастровых работ качестве 

кадастрового инженера. 

 
2. Зонирование территории Тверской области по степени обеспеченно-

сти актуальной информационно-картографической документацией и про-

странственными данными  

Для доказательства целесообразности применения предложенного алго-

ритма для решения установленных проблем информационного обеспечения  

выполнения ККР, наполнения актуальными данными базы ЕГРН был выбран 

субъект исследования – Тверская область (рис.3). 

Тверская область является транзитным регионом, спутником Москвы и  

Московской области. В последние годы идет интенсивное пространственное разви-

тие ее территории, что требует выполнения работ по упорядочиванию землепользо-

вания. 



 

Рисунок 2 – Схема модели формирования информационной базы для ЕГРН и ведения комплексных кадастровых работ



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Рисунок 3 – Карта Тверской области, муниципальное устройство 
 

Согласно статистическим данным, на 1 января 2023 года в структуре земель-

ного фонда, преобладают земли лесного фонда (4890,7 тыс. га или 58% от общей 

площади) и земли сельскохозяйственного назначения (2612,1 тыс. га или 31% от об-

щей площади). В области насчитывается 413,0 тыс. га или 5% от общей площади, 

которая принадлежит населенным пунктам. Из них: площадь городских территорий 

составляет 149,8 тыс. га (1,8%), сельских - 263,2 тыс. га (3,2%). 

По результатам анализа собранной документации, установлено, что Управ-

ление Росреестра по Тверской области располагает доброкачественными материа-

лами, позволяющими выполнить оценку состояния земель на площади 1305,3 тыс. 

га (материалы почвенных, геоботанических и иных спецобследований), что состав-

ляет примерно15,5% от общей площади Тверской области.  

В соответствии с разработанным алгоритмом, автором был выполнен сбор 

имеющейся информации для территорий муниципальных образований Тверской 

области. При формировании показателей базы данных рабочей гипотезой было 

выбрано предположение о том, что наиболее полно состояние кадастровых  

данных в ЕГРН характеризуется информацией об учтенных и ранее учтенных 

объектах недвижимости на исследуемой территории.  

Информация о земельных участках, объектах капитального строительства 

и ООПТ была получена из открытых источников. В результате этого на террито-

рии муниципальных образований были сформированы сведения: о площади и 

состоянии земельных участков; об объектах капитального строительства (ОКС); 
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об особо охраняемых природных территориях (ООПТ); о пунктах государствен-

ной геодезической сети (ГГС). Кроме этого, был выполнен анализ данных, со-

держащихся в ЕГРН на основе публичной кадастровой карты (ПКК) на момент 

проведения исследований. На декабрь 2023 года на территории Тверской области 

создано 50 кадастровых районов, 23779 кадастровых кварталов 596 240 земель-

ными участками, 3 576 ЗОУИТ, 57 065 зданий, 17 949 сооружений, 772 объекта 

незавершенного строительства, это только зарегистрированные объекты, что со-

ставляет примерно 38,65% земельных участков, которые точно отражают акту-

альную ситуацию, а информация по г. Тверь актуальной информацией распола-

гает всего на 4,56% по учтенным объектам недвижимости и земельным участкам. 

Результаты исследования, проведенного по Тверской области обеспеченности 

картографическими и пространственными данными, подтвердили наличие основных 

факторов, которые оказывают влияние на состояние их актуальности, это: числен-

ность населения, учтенные земельные участки и объекты недвижимости, неразгра-

ниченные земли. По значению каждого фактора был выполнен расчет индекса ка-

дастровых работ (ИКР), что позволило выявить значимость каждого фактора в уста-

новлении местоположения границы земельного участка по предложенной формуле: 
 

ИКР =  
общее кол − во ЗУ учтенных в р − не

общее кол − во ЗУ в р − не
∗ 𝟏𝟎𝟎 % 

На основании данного индекса составлена балльная шкала оценки участков, 

на которые не установлены границы. В зависимости от количества участков без гра-

ниц, было сформировано 6 групп. На рисунке 4 представлена схема группировки 

районов по степени земельных участков без установленных границ полностью или 

частично в Тверской области и их использования. 

Рисунок 4 – Зонирование муниципальных образований Тверской области в  

соответствии с величиной индекса кадастровых работ (ИКР)  
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В результате изучения комплекта полученных данных по Тверской области, 

было предложено дополнить перечень критериев для разработки интегрирован-

ных показателей информационного обеспечения ККР, с учетом экологических  

показателей: уровня загрязнения окружающей среды из различных источников, 

степени деградации земель и интенсивности зарастания неиспользуемых земель. 

Применение данного подхода способствовало обоснованному подбору ин-

формационных критериев и наглядному представлению итогов статистических 

данных для оценки качества информационного обеспечения ККР в регионе.  

Учитывая экономическую целесообразность и потенциал для извлечения 

дохода в результате выполнения кадастровой деятельности, автором была про-

ведена иерархическая кластеризация по всем сформированным исходным дан-

ным и материалам на муниципальные образования Тверской области с исполь-

зованием результатов обработки в программе «Statistica» 10.0. В результате было 

получено 10 кластеров с набором высокой степени актуальных документов, ко-

торые использованы для разработки программы производства ККР для каждого 

кластера с учетом установленных особенностей региона (рис.5). 

Рисунок 5 – Зонирование муниципальных образований Тверской области  

по степени их обеспеченности актуальной документацией для ведения ККР 

 

Далее в каждом кластере были установлены репрезентативные показатели 

для проведения актуализации, имеющейся семантической, картографической, 

пространственной и экологической информации и их обработки с использова-

нием ГИС-технологий и дальнейшего использования при разработке Программы 

выполнения ККР в кластере (кластерах) на основе предложенной модели.  

Для использования модели информационного обеспечения выполнено 

обоснование экономической целесообразности выполнения ККР на основе полу-

ченной модели в соответствии с разработанным алгоритмом. 
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3. Экономическое обоснование модели информационного обеспечения 

выполнения комплексных кадастровых работ в кластерах Тверской обла-

сти на основе разработанного алгоритма 

Для решения задач дальнейшей актуализации сформированных данных 

при выполнении ККР и их экономического обоснования в рамках соблюдения 

определенных принципов все задачи были сгруппированы в блоки: 1) картогра-

фический; 2) семантический; 3) пространственно-геодезический; 4) правовой;  

5) технико-методический; 6) экономический. Для решения совокупности всех  

задач информационного обеспечения и ведения ККР автором разработан алго-

ритм, который характеризует свойства, учитывающие соответствующие сценар-

ные подходы выполнения ККР (рис.6а) с учетом экономического обоснования и 

технической организации ККР (рис.6б). На основе предложенного алгоритма 

разработан сценарий экономически обоснованного информационного обеспече-

ния выполнения и методики выполнения ККР: 

Первый этап – этап сбора информации, анализ выявленных факторов, оказы-

вающих наибольшее влияние на экономическое обоснование модели информацион-

ного обеспечения ККР, это касается в основном, таких показателей, как: рост нало-

говых и неналоговых поступлений; затраты на охрану окружающей среды; инвести-

рование в проекты пространственного развития территорий и др. Осуществляется 

экономическое обоснование возможного использования методов ДЗЗ и космических 

снимков Landsat-8, использование программного обеспечения Saga Gis 7.9.0 и про-

граммных продуктов Statistica 12, Minitab 19 для получения данных и их обработки.  

Второй этап – этап выбора наиболее важных и информативных показа-

телей в программных продуктах Statistica 12, Minitab 19, методы проведения ана-

лиза: кластерный, факторный, регрессионный и корреляционный. 

Третий этап – этап разработки информационной модели в кластере. Разра-

батывается схема фактического использования территории, исследуемой на пред-

мет выполнения ККР. 

Четвертый этап – оптимизация использования территории исследования в 

кластере. Разработка проектных решений для оптимизации использования терри-

тории в кластерах (муниципальных образованиях) объектами недвижимости. 

Пятый этап – разработка технического и экономического обоснования 

выполнения ККР в кластере на базе разработанной информационной модели. 

Шестой этап – внедрение современных технологий при разработке  

Программы ККР. 

 Седьмой этап – экономическое обоснование Программы ККР в кластере 

(кластерах), муниципальных образованиях, кварталах. 

Восьмой этап – реализация проектных решений и применение полученных ре-

зультатов для следующих кластеров и для подготовки материалов в ЕГРН и для про-

ектирования перераспределения земель в кластере (муниципальном образовании).  

В соответствии с методикой на рисунке 7 представлена схема примера ис-

точников информации для выполнения ККР в тестовых кластерах (4, 7, 10). 
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 Рисунок 6 – а) алгоритм сценарного подхода комплексных  
кадастровых работ (ККР) в кластерах; б) Схема разработки  

программы информационного обеспечения выполнения ККР 
в кластере с учетом экономического обоснования 

а) б) 
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Рисунок 7 – Фрагмент схемы 

источников информации для обеспечения 

разработки программы выполнения ККР 

в кварталах кластеров: 4, 7, 10 



 

 

17 

     Таблица 2 – Фрагмент сводных сведений об объектах недвижимости в 4 кластере (фрагмент таблицы) 
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В этих кластерах размещены муниципальные образования: Кесовогорский 

район (10 кластер), Сонковской район (4 кластер) и Калининский район (2 кластер). 

Данные анализа использованы для получения модели фактического землепользо-

вания, выявления дефектов в планировочной структуре и в кадастровой информа-

ции на градостроительных планах, разработки предложений технологических  

решений. Результаты формирования модели информационного обеспечения ККР и 

предложений по их реализации представлены в фрагменте таблицы 2, сформиро-

ванной для территории Кесовогорского района Тверской области 4 кластер. 

Для анализа экономической целесообразности актуализации информаци-

онного обеспечения и выполнения ККР с использованием разработанного алго-

ритма и методического подхода, были выполнены исследования фактических 

налоговых отчислений в бюджет Тверской области от объектов недвижимости и 

земельных участков. Полученная величина недоимок налогов с земельных участ-

ков в населенных пунктах и с земельных участков сельскохозяйственного назначе-

ния, не учтенных в ЕГРН по муниципальным образованиям Тверской области, по-

казал, что по землям сельскохозяйственного назначения (в том числе и неиспользу-

емым) недоимки налогов составили – 3,7 млрд рублей; по земельным участкам, 

расположенным на территориях населенных пунктов – 7,8 млрд рублей. Таким об-

разом, после выполнения ККР на территории Тверской области государство полу-

чало бы прирост налоговых поступлений ежегодно на 11,5 млрд рублей. 

Учитывая, что на исследуемую территорию был собран весь необходимый 

комплект исходной документации, в том числе и проект межевания территории 

(ПМТ), то с учетом полученных данных автором на примере квартала 

69:13:0070105 в 4 кластере, было проведено: образование 3-х земельных участ-

ков; уточнение местоположения границ и площади 16-ти земельных участков; 

исправление местоположения границ 2-х земельных участков и получены про-

ектные результаты, представленные в таблице 3. 

Анализ информации таблицы 3, основанной на данных актуализированной 

информационной базы с использованием предложенных технологий, позволяет 

сделать вывод о том, что реализация интегрированных кадастровых операций  

на территории квартала 69:13:0070105 в 4 кластере при условии наличия рати-

фицированного плана землеустройства, способствует увеличению объема дан-

ных в ЕГРН региона о земельных участках более чем на 20% по сравнению с 

данными, полученными в отсутствие такого плана. 

Дальнейшие исследования были направлены на определение целесообразно-

сти проведения ККР в регионе на основе сформированной информационной модели. 

Автором выполнен анализ стоимости работ по актуализации сформированной ин-

формационной базы в кластерах для последующего применения ее в ККР на примере 

тестовых кварталов Кесовогорского, Сонковского и Калининского районов, а также 

выполнено сравнение их с затратами, которые получены в результате разработки 

карты-плана по результатам выполнения ККР.  
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Таблица 3 – Результативность информационного обеспечения проведения 

ККР на территории кадастрового квартала в кластере 

 
 

В таблице 4 представлены сведения об объектах недвижимости на выбранные 

в качестве тестовых районы Тверской области. 

 

Таблица 4 – Сведения о объектах недвижимости тестовых районов  

Тверской области в кластерах (2,4,10) 

Всего ЗУ 
Всего ЗУ с  

границами 

Общая  

площадь 

ЗУ, 

 кв. м 

Установ-

лены гра-

ницы ЗУ, 

кв.м. 

Не установ-

лены гра-

ницами,  

кв. м. 

Земли неразгра-

ниченной госсоб-

ственности, 

 кв.м. 

Калининский район 2 кластер 
158 689 92 147 4 158 000 2 411 640 1 222 452 523 908 

Сонковский район 4 кластер 
10 778 4 938 1 603 000 641 200 673 260 288 540 

Кесовогорский район 10 кластер 
14 268 7 967 962 000 317 460 451 178 193 362 
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Общая сумма расходов на выполнение работ включает составление карты-

плана и проведение требуемых полевых работ в соответствии с утвержденной 

программой, разработанной в соответствии с предложенным алгоритмом и мето-

дикой для ККР. Расчет финансовых затрат предоставлен в таблице 5. 

 

Таблица 5 – Общая стоимость информационного обеспечения и выполнения 

ККР в тестовых районах 

Район 
Измерения,  

млн руб. 

Подготовка  

карты-плана,  

млн руб. 

Общая  

стоимость,  

млн руб. 

Калининский 2 030,4 966,3 2 996,7 

Сонковский 782,7 433,9 1 216,6 

Кесовогорский 562,7 300,4 863,1 

 

Выполним сравнение по затратам на информационное обеспечение и выпол-

нение ККР на основе анализа установленных поступлений налогов, рассчитанных 

от уточненной кадастровой стоимости на земельные участки. В таблице 6 представ-

лен срок окупаемости данных работ, полученной на основе выполнения ККР с ис-

пользованием разработанной автором модели информационного обеспечения их 

выполнения, в том числе срок окупаемости с учетом местных субсидий. 
 

Таблица 6 – Срок окупаемости в тестовых муниципальных образованиях (кла-

стерах) на основе разработанной методики их информационного обеспечения  

Район 

Стои-

мость  

выполне-

ния ККР, 

млн руб. 

Стоимость вы-

полнения ККР с 

учетом субси-

дий, млн руб. 

Недоимка  

налогов,  

млн руб. 

Срок  

окупаемо-

сти, лет 

Срок  

окупаемо-

сти с уче-

том субси-

дий, лет 

Калининский 2 996,7 2884,3 834 3,6 3,4 

Сонковский 1 216,6 1209,7 55 22,1 21,9 

Кесовогорский 863,1 859,4 145 6,0 5,9 
 
Применение предложенной автором методологии информационного сопро-

вождения при выполнении комплексных кадастровых работ демонстрирует высокую 

эффективность, что делает ее использование обоснованным и весьма важным. 

 

4. Предложения по оптимизации землепользования на примере тесто-

вых кварталов в муниципальных образованиях Тверской области на основе 

разработанной модели ККР   

Целью выполнения ККР является оптимизация землепользования, рацио-

нальное использование территории муниципальных образований при проектирова-

нии их пространственного развития, эффективное управление территорией субъ-

екта на основе актуального и фактического наполнения бюджета региона и муни-

ципальных образований. При этом, выполнение баланса между публичными и 

частными интересами является одним из наиболее важных принципов в процессе 

оптимизации использования территорий при уточнении границ территорий или 
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создании новых земельных участков. Этапы оптимизации землепользования на 

территории муниципальных образований включают в себя следующие этапы:  

Первым этапом в процессе оптимизации использования земель на территории 

исследования анализируются объекты градостроительного регулирования. Следова-

тельно, необходимо придерживаться градостроительных норм и ограничений для 

обеспечения последующей разработки и формирования земельных участков. 

Вторым этапом в процессе оптимизации использования земель на территории 

исследования определяются фактические границы земельных участков. В большин-

стве случаев, площадь фактически используемого земельного участка больше его раз-

мера, который указан в ЕГРН. При этом границы между смежными землями, которые 

содержатся в ЕГРН, могут не соответствовать границам участка на местности.  

Третьим этапом проводят определение плана зданий и сооружений, кото-

рые будут использоваться для осуществления капитального строительства на дан-

ных земельных участках. 

Четвертым этапом выявляют фактически существующие земельные 

участки, которые не были оформлены должным образом и находились в стадии 

формирования на исследуемой территории.  

Пятый этап включает в себя: установление неиспользуемых или заброшен-

ных земель, земли с/х назначения, которые не используются и деградируют, земли 

лесного фонда, водных ресурсов, промышленных территорий, зоны особого ис-

пользования, сервитуты, охраняемые территории и другие. В процессе создания и 

переформирования земельных участков необходимо учитывать правовой режим тер-

риторий (земель), а также градостроительные условия. На основе уточненных пло-

щадей земельных участков, получены значения уточненной кадастровой стоимо-

сти этих земельных участков (табл.7 - фрагмент). 

На рисунке 8 представлен фрагмент проекта межевания и схема упорядо-

чения земельных участков, полученной при выполнении ККР. 

Учитывая то, что целью проведения ККР является оптимизация использо-

вания территории путем учета образования, изменения или исправления сведе-

ний о фактически расположенных на территории объектах недвижимости 

(ЗУ+ОКС), в результате использования технологий, которые были разработаны 

для создания информационной базы выполнения комплексных кадастровых ра-

бот на основе фрагмента территории Тверской области, который находится в Ке-

совогорском районе подтверждается корректность разработанного алгоритма 

информационного обеспечения ККР и методических положений их выполнения. 

Из схемы выполнения ККР следует, что для упорядочения границ земельных 

участков, необходимо разработать проект по их упорядочению путем агрегирова-

ния данных, являющихся результатом ККР, чертежа межевания квартала 

69:13:0070105 в кластере 4 (рис. 8а), кадастрового плана территории квартала 

69:13:0070105 в кластере 4 и иных ранее полученных исходных документов. 
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Таблица 7 – Данные по земельным участкам в квартале 69:13:0070105, для оптимизации их использования  

 

 

 

 

 

 

 

Рисунок 8 – а) фрагмент чертежа межевания территории  

кадастрового квартала 69:13:0070105 в кластере 4; б) схема  

проекта оптимизации формирования земельных участков,  

составленная на основе актуальной информации выполнения 

ККР 

а) 

б) 
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Основные научные и практические результаты исследования заключа-
ются в следующем: 

1.  Установлено, что главной проблемой информационного обеспечения 
для производства ККР является отсутствие единой методики сбора, обработки и 
формирования базы данных на основе экономического обоснования целесообраз-
ности их выполнения. 

2. На основе проведенных исследований автором предложены концептуальные 
положения информационного обеспечения выполнения ККР, которые предусматри-
вают рассмотрение процессов на каждом этапе, содержащих оригинальную идею,  
которая ранее не использовалась – это проведение статистического анализа исходных 
данных для установления наиболее информативных показателей, кластеризации по 
качеству исходных данных, актуализации данных в кластерах и моделирование их 
применения для выполнения ККР с применением MapInfo, ArcGIS, QGIS и др..  

3. Собранные данные из открытых источников были обработаны с примене-
нием программного продукта «Statistica» v.10.0 и установлены основные факторы, 
требующие учета при формировании информационной основы для ведения ККР: 
общая площадь, население, кадастровые данные. 

4. Для проведения исследований выбраны тестовые районы: Кесовогорский,  
Западнодвинский и г. Тверь. Установлено, что количество актуальных данных, содер-
жащихся в ЕГРН на земельные участки, составляет 38, 65% от их общего количества, 
по г. Тверь – только 4,56%. Исходя из этого, было произведено ранжирование земель-
ных участков с неустановленными границами в муниципальных образованиях,  
выполнена группировка районов по проценту земельных участков без границ в райо-
нах Тверской области, сформировано 6 групп, в которых также учтены показатели 
экологического состояния: загрязнение, деградация, зарастание. 

5. На основе выполненной группировки показателей проведено зонирова-
ние по степени обеспеченности актуальной информацией территорий проведения 
ККР на основе разработанной системы информационного обеспечения, для после-
дующего определения способов проведения комплексных кадастровых работ,  
с учетом интенсивности развития территории как спутника и транзитного кори-
дора Москвы и Московской области, применение данных предложений позволит 
ускорить процесс актуализации данных в ЕГРН и снизить затраты на проведение  
дополнительных работ по сбору данных и их уточнению в полевых условиях. 

6. В результате произведенных расчетов общая стоимость недоимки налогов, 
недополученных бюджетом Тверской области, составляет 11,5 млрд руб. ежегодно. 
На примерах отдельных тестовых кластеров автором рассмотрена эффективность 
выполнения ККР на основе разработанной методики из информационного обеспече-
ния, которая показала, что срок окупаемости затрат в разных районах Тверской  
области может составлять от 4 до 22 лет, в зависимости от различных категорий зе-
мель и облагаемого их налога. Таким образом, предложенный алгоритм и модель 
информационного обеспечения ККР и методики их выполнения, не только способ-
ствуют актуализации информационной базы ЕГРН, налоговой базы, но и создают 
базу для формирования устойчивого инвестиционного климата в регионе. 

7. Не менее важным является повышение квалификации кадров, занимаю-
щихся кадастровыми работами. Обучение современным методам анализа данных и 
использованию программного обеспечения – ключевой элемент для успешной  
реализации данной модели и достижения намеченных целей. 
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