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Аннотация. Для решения целей оптимизации соотношения категорий земельного фонда, улучшения земельно-ресурсной обеспеченности отраслей, совершен-
ствования размещения муниципальных образований, землепользований и землевладений, углубления взаимного учета землеустроительной, градостроительной, 
рекреационной и иной деятельности требуется разработка специализированной документации стратегического и территориального планирования. Действующая 
сегодня система территориального планирования не в полной мере отвечает задачам Стратегии пространственного развития, особенно в отношении земель сель-
скохозяйственного назначения. В этой связи критически необходимым становится разработка и внедрение генеральной схемы землеустройства страны, схем зем-
леустройства регионов и муниципальных образований. Авторами на основе анализа развития системы стратегического и территориального планирования, научных 
разработок в сфере землепользования, пространственного развития и непосредственно землеустройства определены ключевые составляющие, влияющие на финан-
сово-экономическое обоснование разработки схем землеустройства субъекта страны. Сформулирован подход к определению стоимости таких разработок в рамках 
задачи определения цены государственных контрактов. В статье приведены итоговые результаты исследований и определения величин, влияющих на стоимость, 
и сама стоимость данных работ по каждому субъекту РФ, составляющая от 22,89 руб/га до 2,84 руб/га. Также определяются основы дальнейшего экономического 
обоснования разработки таких документов. 
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ческое планирование
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Abstract. In order to optimize the ratio of land fund categories, improve the land and resource provision of industries, improve the placement of municipalities, land 
use and land ownership, deepen the interaction of land management, urban planning, recreational and other activities, it is necessary to develop specialized documentation 
of strategic and territorial planning. The current territorial planning system does not fully meet the objectives of the Spatial Development Strategy, especially with respect 
to agricultural land. In this regard, it is critically necessary to develop and implement a general land management scheme for the country, land management schemes 
for regions and municipalities. Based on the analysis of the development of the strategic and territorial planning system, scientific developments in the field of land use, 
spatial development and land management itself, the authors identified the key components influencing the financial and economic justification for the development of land 
management schemes for a subject of the country. An approach to determining the cost of such developments within the framework of the task of determining the price of 
government contracts is formulated. The article presents the final results of the research and determination of the values   affecting the cost, and the cost of these works for 
each subject of the Russian Federation, amounting to 22.89 rubles/ha to 2.84 rubles/ha. It also defines the basis for further economic justification for the development of 
such documents.
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Введение. Достижение устойчивого разви-
тия страны, региона или муниципального об-
разования возможно и должно осуществляться 
на основе построенной и  эффективно действу-
ющей системы планирования (стратегического 
и территориального). При этом авторы согласны 
с  мнением, что «подготовка документов плани-
рования рационального использования земель 

должна исходить из научно обоснованных прин-
ципов развития землепользования и опираться 
на приоритеты развития землеёмких отрас-
лей экономики, которые в  настоящий момент 
сформулированы в  виде федеральных целевых 
программ, в  свою очередь предусматриваю-
щих, наряду с ростом производительности тру-
да, увеличением выхода валовой и  товарной 

продукции, также и  устойчивое развитие тер-
риторий той или иной сферы, предоставление 
земельных участков для развития всех сфер 
производства»[5,11]. 

В  Стратегии пространственного развития 
Российской Федерации (2030-2036) указано, что 
«ключевым механизмом реализации приорите-
тов является территориальное планирование...». 

ÇÅÌÅËÜÍÛÅ ÎÒÍÎØÅÍÈß 
È ÇÅÌËÅÓÑÒÐÎÉÑÒÂÎ
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В этой связи «обеспечение рационального и эф-
фективного использования и воспроизводства 
природных ресурсов, реализация мероприя-
тий по восстановлению агролесомелиоратив-
ных систем в субъектах Российской Федерации, 
повышению плодородия земель, увеличению 
урожайности и  предотвращению опустынива-
ния» отнесено к  основным принципами про-
странственного развития в  сфере экологии 
и природопользования.

При этом, согласимся с мнением А.С. Волги-
на, Н.О. Бороздина, что «территориальное пла-
нирование в нашей стране до сих пор основано 
на концепции развития в первую очередь насе-
ленных пунктов, промышленности, строитель-
ства и иного характера в ущерб качеству и со-
стоянию земель»[3]. С.Н.  Волков, В.Н.  Хлыстун, 
Е.В.  Черкашина с  коллективом авторов отме-
чают, что «ни предусмотренные законодатель-
ством, ни разработанные наукой прикладные 
механизмы, способные стимулировать раци-
ональное использование земель, сохранение 
плодородия и иных производственных свойств 
земли не реализуются в  настоящее время, что 
говорит о несовершенстве действующей систе-
мы территориального планирования» [15].

Считаем, что реализация Стратегии будет 
«способствовать преодолению негативных 
тенденций пространственного развития, ре-
ализации новых возможностей и  формиро-
ванию ответов на новые вызовы простран-
ственного развития и тем самым внесет вклад 
в  достижение национальных целей» невоз-
можна без совершенствования системы управ-
ления земельными ресурсами и  основных ее 
институтов, в том числе выраженная и в совер-
шенствовании системы территориального пла-
нирования. 

Как отмечали авторы монографии «Ос-
новные направления использования земель 
сельскохозяйственного назначения в  Россий-
ской Федерации на перспективу» в  течение 
1970–1980х годов в  стране сложилась очень 
стройная система планирования использова-
ния и охраны земель, включающая в себя раз-
работку Генеральной схемы использования 
и охраны земель страны (союзных республик), 
схем землеустройства областей (краев), авто-
номных республик, схем землеустройства ад-
министративных районов  [15]. Таким образом, 
как считает Купряшина Д.С. и Чурсин А.И «на се-
годняшний день в стране существует достаточ-
ный опыт по выполнению комплексных работ 
для составления схем использования и охраны 
земли, землеустройства, как для всей терри-
тории РФ, так и для ее субъектов. Сведения из 
научно-методических трудов в  сфере землеу-
стройства были взяты к применению во многих 
странах Европы, Монголии, Китае и  других го-
сударствах» [13]. С.И. Комаров и А.А. Рассказо-
ва отмечают, что «сегодня ведется разработка 
схем территориального планировании, вклю-
чающих схемы планируемого развития и  раз-
мещения особо охраняемых природных тер-
риторий регионального значения, изменения 
границ земель сельскохозяйственного назна-
чения и  сельскохозяйственных угодий, плани-
руемого размещения объектов капитального 
строительства регионального значения» [10].

Как отмечает землеустроительное сообще-
ство, очевидна необходимость воссоздания 
институтов системы управления земельными 
ресурсами, в  т.ч. планирования и  прогнозиро-

вания, проведение инвентаризации земель-
ного фонда страны и  регионов, разработка 
генеральной схемы использования и  охраны 
земель РФ, схем землеустройства субъектов РФ 
и муниципальных образований, формирование 
центра проведения научных исследований, 
разработке схем землеустройства, упорядоче-
ние решения вопросов земельных долей, вы-
явления и вовлечения неиспользуемых земель 
в оборот [14].

В  ст.14 №  78-ФЗ «О  землеустройстве» ска-
зано, что «планирование и  организация раци-
онального использования земель и  их охраны 
проводятся в  целях совершенствования рас-
пределения земель в  соответствии с  перспек-
тивами развития экономики, улучшения ор-
ганизации территорий и  определения иных 
направлений рационального использования 
земель и  их охраны в  Российской Федерации, 
субъектах Российской Федерации и  муници-
пальных образованиях». Данный тезис полно-
стью отвечает поставленным задачам рассмо-
тренной выше стратегии, тем самым определяя 
мероприятия по землеустройству и  соответ-
ствующую землеустроительную документа-
цию, важнейшими инструментами достижения 
указанных задач и  целей. Достичь заявленную 
цель позволит разработка и внедрении указан-
ных видов землеустроительной документации, 
а именно генеральной схемы землеустройства 
территории Российской Федерации, схемы 
землеустройства территорий субъектов Рос-
сийской Федерации, схема землеустройства 
муниципальных образований, схемы использо-
вания и охраны земель. 

В  рамках данной статьи авторы сосредо-
тачиваются на схеме землеустройства тер-
ритории субъекта Российской Федерации, 
в  контексте определения финансово-экономи-
ческого обоснования стоимости ее разработки.

Материалы и методы. Таким образом мож-
но сказать, что землеустроительная и  градо-
строительная документация по планированию 
использования земель имеет достаточно усто-
явшуюся и  логичную структуру. Однако, при 
этом, многие исследователи справедливо от-
мечают, что «сложившаяся система градострои-
тельной документации недостаточно отражает 
комплекс мероприятий по рациональному ис-
пользованию земель в  границах муниципаль-
ного района, тем самым, ориентирована на 
приоритетное размещение объектов капиталь-
ного строительства, не отвечая требованиям 
механизма формирования устойчивых терри-
торий и не может заменить собой землеустро-
ительную» [17]. 

Приведем состав схем землеустройства 
с этапом подготовительных работ по разработ-
ке схем субъекта РФ, анализ которой в дальней-
шем позволил ответить на вопрос определения 
подхода к  исчислению стоимости работ по ее 
разработке (рис.1)

Крайне важным вопросом будет являться 
определение подхода к расчету стоимости дан-
ных работ по подготовке схем. На этапе опреде-
ления стоимости работ в субъекте РФ авторами 
было выявлено, что:
– стоимость разработки Землеустроительной 

карты (схемы) территории субъекта Россий-
ской Федерации должна рассчитываться на 
единицу площади;

– по содержанию в части сбора исходной ин-
формации для форм ирования проектных 

предложений работа сопоставима с работа-
ми по созданию карты-схемы земель сель-
скохозяйственного назначения с  граница-
ми сельскохозяйственных угодий, успешно 
проводимой в  2022-2025  годах в  рамках 
реализации Государственной программы 
эффективного вовлечения в оборот земель 
сельскохозяйственного назначения и  раз-
вития мелиоративного комплекса Россий-
ской Федерации;

– структура рассматриваемого документа во 
многом схожа со структурой схем террито-
риального планирования субъекта, в  след-
ствии чего возможно проведение анализа 
сведений о  состоявшихся торгах, предме-
том которых являлось проведение работ 
только по разработке и  внесении измене-
ний в схемы территориального планирова-
ния за последние 5  лет, с  целью последую-
щего учета при определении стоимости;

– необходимо учитывая специфику объекта 
при определении стоимости контрактов на 
выполнение соответствующих работ в  кон-
кретном субъекте РФ путем применения по-
правочного коэффициента к  средней сто-
имости работ, отражающего долю пашни 
в  составе земель сельскохозяйственного 
назначения.
Исходя из вышеизложенного, с учетом име-

ющихся современных данных, предлагается 
стоимость разработки схем землеустройства 
субъекта РФ определять по следующей форму-
ле (Cсз, руб.):

С сз = (Сстп + Ссб *(Пд/Пмд))* Sзсн (1), где

Sзсн — площадь земель сельскохозяйствен-
ного назначения, га;

Пд — доля пашни в субъекте РФ, %;
Сстп — средняя стоимость проведение ра-

бот только по разработке и  внесении измене-
ний в  схемы территориального планирования 
районов за последние 5 лет);

Ссб  — стоимость сбора рассматриваемых 
материалов для подготовки схемы землеу-
стройства регионов);

Пмд  — максимальная доля пашни среди 
всех субъектов РФ в отношении к землям сель-
скохозяйственного назначения.

Результаты и  обсуждения. Для определе-
ния средней стоимости создания схем терри-
ториального планирования (Сстп) был осу-
ществлен сбор базы данных о государственных 
контрактах (рис.2). 

В  ходе анализа сведений о  состоявшихся 
закупках на официальном сайте Единой ин-
формационной системы в сфере закупок работ 
по разработке и  внесению изменений в  схе-
мы территориального планирования субъек-
тов и  муниципальных районов за последние 
5  лет (рис.), средняя их стоимость составляет 
2,84 руб/га. 

Далее в  рамках определения средней стои-
мости создания карты-схемы в  части работ, 
соответствующих созданию Землеустрои-
тельной карты (схемы) (Ссб) были изучены все 
государственные контракты по установлению 
границ земель сельскохозяйственного назна-
чения, включая сельскохозяйственные угодья, 
посредством подготовки карты-схемы земель 
сельскохозяйственного назначения, включая 
сельскохозяйственные угодья, в 2022-2024 году 
(рис.3), и  определена средняя стоимость дан-
ных работ, равная 28,35 руб/га (табл.1).
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Рисунок 2. Сбор сведений о государственных контрактах по разработке и внесению изменений в схемы территориального планирования
Figure 2. Collection of information on government contracts for the development and amendment of territorial planning schemes
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Рисунок 1. Подготовительные работ в составе схем землеустройства субъекта РФ в рамках анализа стоимости разработки
Figure 1. Preparatory work as part of land use planning schemes of a constituent entity of the Russian Federation within the framework of the analysis of development costs
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Таблица 1. Определение стоимости сбора рассматриваемых материалов для подготовки схемы землеустройства регионов
Table 1. Determining the cost of collecting the materials under consideration for preparing a regional land management scheme

Стоимость работ по  разработке по установлению границ земель 
сельскохозяйственного назначения 28,35 раб/га

материалы ДЗЗ и их обработка - (вычитание) 1 руб/га

привязка растровых материалов (ГФДЗ) -(вычитание) 0,6 руб/га

векторизация материалов — градостроительной документации - (вычитание) 0,5 руб/га

векторизация архивных материалов фонда данных землеустройства (ГФДЗ) - (вычитание) 5 руб/га

итоговая стоимость (Ссб) 20,05 руб/га

Рисунок 3. Сбор сведений о государственных контрактах по разработке по установлению границ земель сельскохозяйственного назначения 
Figure 3. Collection of information on government contracts for the development of agricultural land boundaries

Рисунок 4. Определение стоимости работ по разработке Землеустроительной карты (схемы) субъекта
Figure 4. Determining the cost of work on developing a land management map (scheme) of the subject
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Было определено, что из списка выполня-
емых работ необходимо исключить стоимость 
работ по привязке и  векторизации (материа-
лов территориального планирования, мате-
риалов фонда данных землеустройства, а  так-
же получения материалов аэрофотосъёмки. 
В табл.1 представлена средняя стоимость дан-
ных работ, которая была получена на основе 
анализа исполненных подрядных договоров 
с коммерческими организациями.

Максимальная доля пашни среди всех субъ-
ектов РФ в  отношении к  землям сельскохозяй-
ственного назначения (Пмд) определена по 
статистическим сведениям [21, 22]. В результа-
те проведенного исследования выявлено, что 
максимальная доля пашни среди всех субъек-
тов РФ в  отношении к  землям сельскохозяй-
ственного назначения представлена в  Тамбов-
ской области (85,25%), где площадь земель 
сельскохозяйственного назначения составляет 
2698220,00 га, а пашни 230 220,00 га. Таким об-
разом данный показатель будет использован 
в качестве постоянной величины в ранее пред-
ставленной формуле (1).

Получив все постоянные значения исследо-
вателями проведено определение стоимости 
разработки Землеустроительной карты (схе-
мы) субъекта (Ссз) на основе вышеприведен-
ной формулы и данных о площади земель сель-
скохозяйственного назначения. 

Применяя уточненную формулу: С сз = (2,84 
+ 20,05 *(Пд/85,25))* Sзсн была рассчитана стои-
мость работ всех субъектов РФ по-отдельности, 
определены среднее и общий итог, составлены 
специальные таблицы (рис. 4). 

Выводы и  предложения. Таким образом, 
по расчетам стоимость землеустроительных 
карт (схем) за 1  га составляет от 22,89  руб/га 
(Тамбовская область) до 2,84  руб/га (северные 
регионы с отсутствующей пашней), а в среднем 
14,04  руб/га. Общая стоимость создания зем-
леустроительных карт (схем) субъектов Рос-
сийской Федерации составит 4,1  млрд. руб., 
данный показатель по регионам дифференци-
руется от 207,10 млн. руб. (Алтайский край) до 
1,35  млн. руб. (Сахалинская область), а  в  сред-
нем по Российской Федерации составляет 
49,95 млн. руб.

В  г.ф.з. Москва и  Санкт-Петербург схема 
землеустройства не планируется к  разработ-
ке, в  связи с  отнесением данных территорий 
к категории земель населенных пунктов. Стои-
мость для г.ф.з. Севастополь может быть опре-
делена по предложенной формуле, в  связи 
с наличием статуса земель сельскохозяйствен-
ного назначения, и  нерешенности вопроса 
об отнесениея всех земель г.ф.з. к  категории 
земли населенных пунктов, однако разработ-
ка схемы в  связи с  планируемыми преобра-
зованиями не целесообразна. При этом надо 
отметить, что для определения стоимостей на 
территории Донецкой и  Луганской народных 
республик, Запорожской и  Херсонской обла-
стей в связи с отсутствием ряда данных, а так-
же учетом особых условий требуется иная ме-
тодика оценки.

Выходя за рамки рассматриваемой в  ста-
тье темы, авторы выражают уверенность в не-
обходимости разработки землеустроительной 
документации на территорию одного из самых 
важнейших звеньев и основной единицы в си-
стеме государственного и  муниципального 
управления  — муниципального образования, 

а  именно схем землеустройства муниципаль-
ного образования (по видам). Так, по мнению 
Т.А.  Шанцевой «в  результате разработки схе-
мы землеустройства формируется организа-
ционно-территориальная структура развития 
муниципального образования, где основой 
должна служить разрабатываемая в  схеме си-
стема (перспективная модель) землепользо-
вания, отличающаяся по формам собствен-
ности, отраслевой принадлежности, формам 
хозяйствования, различным комплекса при-
родных и  социально-экономических условий, 
особенностями антропогенных воздействий, 
демографическими тенденциями, системой 
культурно-бытового обслуживания»[6] В  этой 
связи, для данных территорий авторы счита-
ют крайне необходимым разработку государ-
ственного сметного норматива «Справочника 
базовых цен на проектные работы по разра-
ботке схем землеустройства муниципальных 
образований» по аналогии, например, с «Спра-
вочником таких цен при территориальном пла-
нировании и планировке территории». 

Кроме этого, как считает Иванов  Н.И. «схе-
мой землеустройства как плановым доку-
ментом задаются определенные технико-эко-
номические, эколого-хозяйственные и  иные 
показатели на перспективу, которые могут вы-
ступать как целевые индикаторы, должна быть 
проведена оценка их эффективности, выража-
ющаяся в  степени достижения определенного 
уровня на отчетный период»[9]. Таким образом 
требуется обратится также и к определению ос-
новных целевых индикаторов эффективности 
схемы. 

Таким образом, экономический эффект от 
реализации решений в  схемах землеустрой-
ства будет сформирован за счет экономиче-
ского эффекта от рационального землеполь-
зования и  внедрения сельскохозяйственного 
зонирования, создающих предпосылки для по-
вышения урожайности, увеличения доходов 
сельхозтоваропроизводителей и объема нало-
говых поступлений. 
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