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Целью исследования является изучение применения современных пространственных 
технологий как элементов цифровизации землеустроительной и кадастровой деятельнос-
ти при разработке мероприятий перспективного использования земельных ресурсов.

Методологическую базу исследования представляют общенаучные методы логичес-
кого и статистического анализа, графической интерпретации информации, а также эле-
менты системного подхода.

Результаты исследования. Современные пространственные технологии позволяют 
снизить финансовые и  временные затраты землеустроительных и  кадастровых работ 
по формированию необходимой информации, также выступают действенным механизмом 
цифровизации этой профессиональной деятельности. Проведение формальной инвентари-
зации земельных ресурсов муниципального образования с  использованием возможностей 
Публичной кадастровой карты и материалов космической съёмки позволило сформулиро-
вать несколько основных задач перспективного использования земельных ресурсов муници-
пального образования.

Перспективы исследования составляет дальнейший анализ и  подбор конкретных 
инструментов пространственных технологий для эффективной интеграции землеустрои-
тельной и кадастровой деятельности в цифровую экономику страны.
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The purpose of the research is to study the use of modern spatial technologies as elements of 
digitalization of land management and cadastral activities in the development of measures for the 
prospective use of land resources.

The methodological base of the research is represented by general scientific methods of 
logical and statistical analysis, graphical interpretation of information, as well as elements of a 
systematic approach.
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The research results. Modern spatial technologies can reduce the financial and time costs 
of land management and cadastral work on the formation of the necessary information, also act 
as an effective mechanism for digitalizing this professional activity. A formal inventory of the 
land resources of the municipality using the capabilities of the Public cadastral map and satellite 
imagery materials has made it possible to formulate several basic tasks for the prospective use of 
land resources of the municipality.

The research prospects are further analysis and selection of specific tools of spatial 
technologies for the effective integration of land management and cadastral activities in the digital 
economy of the country.

Key words: land resource; spatial technologies; digitalization Public cadastral map; space 
images; formal inventory.

Введение. Развитие положений цифро-
визации в  различных отраслях экономики 
определяет жесткую необходимость исполь-
зования информационно-коммуникационных 
технологий [1, 2]. В сфере землеустроитель-
ной и кадастровой деятельности, где основ-
ным объектом профессиональной деятель-
ности выступают земельные ресурсы, обяза-
тельным является применение современных 
пространственных технологий (геоинфор-
мационные технологии, дистанционное зон-
дирование земли и  др.) [9]. Успешную реа-
лизацию этих технологий иллюстрирует ин-
формационно-справочный ресурс Публичная 
кадастровая карта [7], где можно получить 
информацию об  учтенных объектах недви-
жимости, в том числе и данные о местополо-
жении и пространственных характеристиках. 
При анализе существующего и  разработке 
мероприятий по  перспективному использо-
ванию земельных ресурсов территориальных 
образований органы местного самоуправле-
ния активно используют этот информацион-
но-справочный ресурс.

Любые решения по  прогнозированию 
и использованию территории должны базиро-
ваться на качественной информации об име-
ющихся земельных ресурсах и их состоянии, 
поэтому необходимо осуществлять меропри-
ятия по получению достоверных данных [3, 
4]. С нашей точки зрения, одним из действен-
ных мероприятий по получению информации 
выступает инвентаризация земельных ресур-
сов [8]. Материалы, полученные в процессе 
инвентаризации земель, используются при 
уточнении данных о  количественном и  ка-
чественном состоянии земель, составлении 

планов поселений, базовых планов и  карт, 
а также при организации контроля за исполь-
зованием и  охраной земель [5]. Поскольку 
натурные выезды специалистов в настоящее 
время весьма затратны с точки зрения време-
ни и денег, мы считаем, что целесообразнее 
использовать современные пространствен-
ные технологии и ресурсы. Так, предлагаем 
раз в три года проводить формальную инвен-
таризацию земельных участков территори-
ального образования, используя возможнос-
ти Публичной кадастровой карты.

Обсуждение результатов исследова-
ния. В  населённых пунктах территории са-
доводческих товариществ и  обществ харак-
теризуются большим количеством спорных 
и  сложных задач с  точки зрения их управ-
ления и использования, поэтому проведение 
инвентаризационных работ именно на  этих 
земельных массивах населённого пункта ак-
туально и  востребовано. В  г. Новочеркасске 
большие площади приходятся на  садовод-
ческие товарищества, одним из наиболее раз-
витых и  застроенных на  территории города 
является садоводческое товарищество (СТ) 
№110.

Для проведения формальной инвента-
ризации данного СТ необходимо знать, ка-
кие и  сколько кадастровых кварталов (КК) 
формируют данную территорию, а  также 
всю имеющуюся кадастровую информацию 
по  земельным участкам. По  данным Пуб-
личной кадастровой карты, территорию СТ 
№110 формируют три кадастровых квартала 
61:55:0010802, 61:55:0010805, 61:55:0010806 
(таблица 1).
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По данным таблицы видно, что общее ко-
личество учтённых объектов недвижимости 
составляет по КК 61:55:0010802 — 366 шт., 
из них только 159 шт. (43 %) имеют границы. 
По  видам объектов недвижимости данного 
кадастрового квартала распределение проис-
ходит следующим образом: 63 % земельных 
участков имеют границы и  23 % объектов 
капитального строительства. В  кадастро-
вом квартале 61:55:0010805 общее количес-
тво объектов недвижимости 217 шт., из них 
131 шт. (60 %) имеют границы. По видам объ-
ектов недвижимости данного кадастрового 
квартала распределение происходит следу-
ющим образом: 80 % земельных участков 
имеют границы и  39 % объектов капиталь-
ного строительства. В кадастровом квартале 
61:55:0010806 общее количество объектов 
недвижимости 160 шт., из них 67 шт. (42 %) 
имеют границы. По  видам объектов недви-
жимости данного кадастрового квартала рас-
пределение происходит следующим образом: 
74 % земельных участков имеют границы 
и 19 % объектов капитального строительства. 
В  целом по  садоводческому товариществу 
№110 общее количество учтённых объектов 
недвижимости составляет 743 шт., из них 357 
(48 %) имеют границы. По  видам объектов 
недвижимости данного кадастрового кварта-
ла 70 % земельных участков имеют границы 
и только 26 % объектов капитального строи-
тельства. Эти данные формальной инвента-
ризации свидетельствуют, что необходимо 
уделить большее внимание прежде всего объ-
ектам капитального строительства с  точки 
зрения установления границ уже учтённых 
объектов недвижимости.

Для разработки мероприятий перспек-
тивного использования земельных участков 
определим необходимые характеристики ана-

лиза: кадастровый номер земельного участка, 
статус кадастровых сведений, площадь и вид 
разрешённого использования.

В первую очередь установим учтённую 
площадь по  каждому кадастровому кварта-
лу и в целом по садоводческому товарищес-
тву. Учтённая площадь КК 61:55:0010802 
составляет 6,81 га, КК 61:55:0010805 — 
5,81 га, КК 61:55:0010806 — 3,26 га. Отде-
льным элементом учтённой площади садо-
водческого товарищества необходимо иметь 
в  виду земельный участок с  кадастровым 
номером 61:55:0000000:178, поскольку он 
размещается в  двух кадастровых кварталах: 
61:55:0010805 и  61:55:0010806. Его учтён-
ная площадь составляет 3,40 га. Также не-
обходимо рассмотреть земельный участок 
с кадастровым номером 61:55:0000000:1532, 
поскольку он находится в списке земельных 
участков КК 61:55:0010805, однако террито-
риально не присутствует, поэтому в расчетах 
общей учётной площади садоводческого то-
варищества его не  учитываем. Таким обра-
зом, общая учтённая площадь садоводческо-
го товарищества составляет 19,22 га.

Далее проведем анализ кадастровой ин-
формации отдельно по каждому кадастрово-
му кварталу.

По статусу кадастровых сведений все 
земельные участки КК 61:55:0010802:72 
относятся к  ранее учтённым, по  виду раз-
решённого использования земельные участ-
ки распределяются весьма необычно. Из 119 
учтённых земельных участков 59 шт. имеет 
разрешённое использование — для садоводс-
тва, 58 шт. — для индивидуальной жилой за-
стройки, 1 шт. — для размещения объектов 
бытового обслуживания, 1 шт. — для разме-
щения объектов связи. При этом имеется одна 
характерная черта для земельных участков 

Кадастровый
квартал

ЗУ ОКС
Всего 

Всего С границами Всего С границами
61:55:0010802 190 119 176 40 366
61:55:0010805 114 91 103 40 217
61:55:0010806 66 49 94 18 160

Всего 370 259 373 98 743

Таблица 1
Общая кадастровая информация по СТ №110
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с  кадастровыми номерами 61:55:0010802:72 
и 61:55:0010802:73: они имеют разрешённое 
использование для ведения гражданами са-
доводства и  огородничества, а  по  докумен-
там — для размещения индивидуального (од-
ноквартирного) жилого дома без права содер-
жания скота и птицы.

При изучении информации о  земель-
ных участках КК 61:55:0010805 видно, что 
земельные участки с  кадастровыми номе-
рами 61:55:0010802:26, 61:55:0010802:147, 
61:55:0010802:157, 61:55:0010802:247 (рису-
нок 1), территориально располагаются в гра-
ницах КК 61:55:0010805, однако по структу-

ре кадастрового номера они принадлежат КК 
61:55:0010802, поэтому необходимо обратить 
внимание на этот момент, поскольку простым 
изменением порядкового номера земельного 
участка это сделать невозможно, т. к. в грани-
цах данного кадастрового квартала уже при-
сутствует номер 26.

По статусу кадастровых сведений зе-
мельные участки распределяются следу-
ющим образом: ранее учтённый  — 60 шт., 
учтённый  — 31 шт. Это говорит о  том, что 
данная территория активно вводится в граж-
данский оборот земельных участков. По виду 
разрешённого использования из  91 земель-

Рис. 1. Земельные участки с кадастровыми номерами,
не принадлежащими КК 61:55:0010805 (фрагмент)

Рис. 2. Земельные участки с кадастровыми номерами,
не принадлежащими КК 61:55:0010806 (фрагмент)
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ных участков только 12 шт., т. е. 13 %, отно-
сятся к  разрешенному использованию для 
садоводства, остальные 107 шт. (87 %) — для 
ИЖС.

При изучении информации о земельных 
участках КК 61:55:0010806 также присутс-
твуют земельные участки с  кадастровыми 
номерами 61:55:0010802:9, 61:55:0010802:15, 
61:55:0010802:174,      61:55:0010802:174, 
61:55:0010802:180, 61:55:0010802:185, ко-
торые территориально располагаются в  гра-
ницах КК 61:55:0010806, но  по структуре 
кадастрового номера они принадлежат КК 
61:55:0010802 (рисунок 2).

Здесь также необходимо рассмотреть 
вопрос об  изменении кадастровых номеров 
данных земельных участков, чтобы их струк-
тура соответствовала территориальному раз-
мещению. По статусу кадастровых сведений 
земельные участки распределяются следую-
щим образом: ранее учтённый — 43 шт., уч-
тённый — 6 шт. Учитывая, что в этом кадаст-
ровом квартале земельные участки с граница-
ми составляют менее половины, актуальным 
становится вопрос проведения комплексных 
кадастровых работ. По  виду разрешённо-
го использования из 49 земельных участков 
только 7 шт., т. е. 14 %, относится к разрешён-
ному использованию — для садоводства, ос-
тальные 42 шт. (86 %) — для ИЖС.

По результатам формальной инвентари-
зации можно сделать несколько важных выво-
дов: во‑первых, необходимо усилить работы 
по установлению границ объектов недвижи-
мости, как земельных участков, так и объек-
тов капитального строительства; во‑вторых, 
необходимо принять решения по изменению 
структуры кадастровых номеров тех земель-
ных участков, которые территориально рас-
полагаются в  границах других кадастровых 
кварталов; в‑третьих, необходимо усилить 
работы по  постановке на  государственный 
кадастровый учёт объектов недвижимос-
ти данного садоводческого товарищества; 
в‑четвёртых, необходимо рассмотреть воп-
рос об  изменении вида разрешённого ис-
пользования земельных участков, на которых 
располагаются не введённые в эксплуатацию 
капитальные объекты недвижимости (жилые 
дома).

Поскольку территории садоводческих 
товариществ находятся в границах муници-

пальных образований, то к ним применимы 
положения Правил застройки и  землеполь-
зования, т. е. на  их территории действует 
градостроительный регламент и  опреде-
лены виды разрешённого использования. 
Основной вид разрешённого использова-
ния на  территории садоводческих товари-
ществ — для ведения садоводства. Однако, 
достаточно активно им присваивается вид 
разрешённого использования  — под инди-
видуальное жилищное строительство.

При анализе результатов формальной 
инвентаризации, используя материалы кос-
мических снимков, можно увидеть, что на зе-
мельных участках присутствуют объекты ка-
пительного строительства, которые не стоят 
на  кадастровом учёте. Это можно увидеть 
на  земельном участке с  кадастровым номе-
ром 61:55:0010802:188 (рисунок 3).

Следовательно, возникает вопрос о про-
ведении государственного кадастрового учё-
та в отношении таких объектов недвижимос-
ти — жилого дома на территории земельного 
участка. Важным моментом в этом случае яв-
ляется получение разрешения на строительс-
тво и ввод в эксплуатацию жилого дома от ад-
министрации муниципального образования. 
И  здесь органы местного самоуправления 
в рамках своей компетенции могут рассмот-
реть вопрос об изменении вида разрешённо-
го использования с 4 категории — земельные 
участки для садоводства / ЗУ садоводческих 
товариществ на  2 категорию  — земельные 
участки для размещения индивидуального 
(одноквартирного) жилого дома без права со-
держания скота и птицы.

Мы считаем, что это болезненный момент 
с  точки зрения владельцев земельных участ-
ков, но эффективный с точки зрения органов 
местного самоуправления, которые всегда 
ищут резервы для жилищного строительства. 
А  территории садоводческого товарищества, 
особенно в  кадастровых кварталах которых 
вид разрешённого использования под индиви-
дуальное строительство занимает более 70 %, 
являются перспективным решением.

Заключение. Эффективность предло-
женных мероприятий по  результатам фор-
мальной инвентаризации с  использованием 
пространственных технологий можно уви-
деть, произведя расчёт земельного налога 
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б) по космоснимкам

Рис. 3. Информация по земельному участку

а) по данным ЕГРН



ВЕСТНИК ЮРГТУ (НПИ).   2020. № 4ISSN 2075-2067

80

при изменении вида разрешённого использо-
вания. В качестве объектов налогообложения 
рассмотрим земельные участки с  разрешён-
ным использованием под садоводство и с не-
учтёнными объектами недвижимости. Всего 
таких земельных участков по  кадастровым 
кварталам 49 шт. общей площадью 22254 м 2.

Согласно Постановлению Правительс-
тва Ростовской области от 25.11.2014 г. №778 
[6] официально утверждены средние значе-
ния удельных показателей кадастровой сто-
имости земель по  кадастровым кварталам 
городских округов. Так для г. Новочеркас-
ска в  кадастровых кварталах 61:55:0010802, 
61:55:0010805, 61:55:0010805 удельный 
показатель кадастровой стоимости земель 
для 4 группы разрешённого использова-
ния составляет 318,25  руб./м 2, для 2 груп-
пы разрешённого использования составляет 
1878,9 руб./м 2 (таблица 2).

По расчётам видно, что изменение вида 
разрешённого использования принесёт уве-
личение земельного налога на 105383,92 руб-
ля. Это говорит об эффективности предлага-
емого мероприятия, а  также в  дальнейшем 
позволит включать территорию данного са-
доводческого товарищества в план развития 
инженерной, социальной и  транспортной 
инфраструктуры города. В целом проведение 
формальной инвентаризации с  использова-

нием современных пространственных тех-
нологий позволит оперативно разрабатывать 
эффективные решения по  перспективному 
использованию земельных ресурсов муници-
пального образования.
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Вид разрешённого
использования

УПКСЗ,
руб./м2

Площадь
участков, м2

Налоговая
ставка, %

Земельный налог, 
руб.

61:55:010802
IV категория 318, 25 18419 0,3 17042
II категория 1878,9 18419 0,3 103822,37

61:55:010805
IV категория 318, 25 2811 0,3 1998,13
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Итого по СТ №110
IV категория 318, 25 22254 0,3 20055,2
II категория 1878,9 22254 0,3 125439,12

Таблица 2
Расчёт земельного налога
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