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Ïðè èññëåäîâàíèè ñîñòàâà îáúåêòîâ ìó-
íèöèïàëüíîãî óïðàâëåíèÿ îáðàùàåò íà ñåáÿ
âíèìàíèå òî îáñòîÿòåëüñòâî, ÷òî â êà÷åñòâå
ïðèçíàêà öåëîñòíîñòè ýòîé óïðàâëåí÷åñêîé
ñèñòåìû íàðÿäó ñ ïîëèòèêî-ýêîíîìè÷åñêîé
õàðàêòåðèñòèêîé îáÿçàòåëüíî èñïîëüçóåòñÿ
åå òåððèòîðèàëüíûé ïàðàìåòð. «Ñàìî ñëîâî
«òåððèòîðèÿ» ïðîèñõîäèò îò ëàòèíñêîãî
«terra» (çåìëÿ) è îáîçíà÷àåò îãðàíè÷åííóþ ïî
ðàçëè÷íûì ïðèçíàêàì ÷àñòü çåìíîé ïîâåðõ-
íîñòè» [1, ñ. 69]. Ýòî îïðåäåëåíèå óêàçûâàåò,
âî-ïåðâûõ, íà ìàòåðèàëüíóþ ïðèðîäó ýòîãî
îáúåêòà, à âî-âòîðûõ, � íà åãî ïðèíöèïèàëü-
íóþ íåïåðåìåùàåìîñòü, òî åñòü íà èñêëþ÷è-
òåëüíî ìåñòíûé õàðàêòåð ðåñóðñà. Ïðåäñòàâ-
ëÿåòñÿ, ÷òî èìåííî ïîñëåäíèé ïàðàìåòð ñëó-
æèò îñíîâàíèåì äëÿ ôîðìèðîâàíèÿ ðàññìàò-
ðèâàåìûõ â ñîâðåìåííûõ îòå÷åñòâåííûõ ïóá-
ëèêàöèÿõ íàäåæä íà âîçìîæíîñòü èñïîëüçî-
âàíèÿ çåìåëüíûõ ðåñóðñîâ â êà÷åñòâå îäíîãî
èç îñíîâíûõ èñòî÷íèêîâ ðàçâèòèÿ ìóíèöè-
ïàëüíîãî õîçÿéñòâà. Äîïîëíåíèå ðàññìîòðå-
íèÿ çåìëè êàê ïðîñòðàíñòâåííîãî áàçèñà ïðî-
èçâîäñòâåííîé äåÿòåëüíîñòè ïó÷êîì ïðàâî-
ìî÷èé, äàþùèì ïðàâî íà åå óëó÷øåíèå â âèäå
çäàíèé, ñîîðóæåíèé è äð., ïîäâîäèò íàñ ê
ïîíèìàíèþ ñîäåðæàíèÿ çåìåëüíî-èìóùå-
ñòâåííîãî êîìïëåêñà.

Àâòîðû, àêòèâíî èññëåäóþùèå ïðîáëå-
ìó ïðåîáðàçîâàíèÿ çåìåëüíî-èìóùåñòâåí-
íûõ îòíîøåíèé â Ðîññèè, íå âñåãäà êîððåêò-
íî ïîäõîäÿò ê îïðåäåëåíèþ ïîíÿòèÿ «çåìåëü-
íî-èìóùåñòâåííûé êîìïëåêñ». Òàê, Â.Ð. Áå-
ëåíüêèé  ïîíèìàåò ïîä çåìåëüíî-èìóùå-
ñòâåííûì êîìïëåêñîì «çåìåëüíûé ó÷àñòîê
áåç êàêèõ-ëèáî ñòðîåíèé ëèáî ó÷àñòîê ñ òåñ-
íî ñâÿçàííîé ñ íèì ïðî÷åé íåäâèæèìîñòüþ
ðàçíîãî ñîñòàâà, òèïà, ñòåïåíè çàâåðøåííî-
ñòè ñòðîèòåëüñòâà è ò.ä.» [2, ñ.195]. Â äàííîì
îïðåäåëåíèè ðå÷ü èäåò ïî ñóùåñòâó îá îáúåê-
òå íåäâèæèìîñòè, ïðè÷åì ëèøü â åãî ìàòå-
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ðèàëüíîì ïðåäñòàâëåíèè. Â òàêîì ïîíèìà-
íèè íå òîëüêî íå äåëàåòñÿ ðàçëè÷èé ìåæäó
çåìåëüíî-èìóùåñòâåííûì êîìïëåêñîì è
îáúåêòîì íåäâèæèìîñòè, íî ïîñëåäíèé ïî-
íèìàåòñÿ óñå÷åííî, ëèøü êàê ïðåäìåò ìàòå-
ðèàëüíîãî ìèðà.

Ïî ìíåíèþ Ï.Â. Êóõòèíà, â çåìåëüíî-
èìóùåñòâåííîì êîìïëåêñå îáúåäèíÿþòñÿ äâå
ñîñòàâëÿþùèå: «çåìëÿ êàê ïðîñòðàíñòâåííî-
ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêîå ïîíÿòèå ñóùåñòâî-
âàíèÿ íàöèè è ãîñóäàðñòâà è ïîíÿòèå «èìó-
ùåñòâî» êàê ñîöèàëüíî-ïîëèòè÷åñêîå ïîíÿ-
òèå, îïðåäåëÿþùåå îáúåì èìóùåñòâåííûõ
ïðàâ è îáÿçàííîñòåé ðàçëè÷íûõ ñóáúåêòîâ
ïðàâà ïî îòíîøåíèþ ê çàêîíîäàòåëüíî çà-
ôèêñèðîâàííîìó íåäâèæèìîìó èìóùåñòâó»
[3, ñ. 91]. Íåòî÷íîñòü ïðèâåäåííîãî ïîíèìà-
íèÿ çåìåëüíî-èìóùåñòâåííîãî êîìïëåêñà
ñîñòîèò â òîì, ÷òî îíî õàðàêòåðèçóåò ñîâî-
êóïíîñòü ðàçíûõ ïî ñâîåìó ñòàòóñó ýëåìåí-
òîâ: çåìëÿ � ýòî ïðîñòðàíñòâåííî íåîãðàíè-
÷åííûé îáúåêò, íî èìóùåñòâî âñåãäà ïðåä-
ìåòíî êîíêðåòíî, ïîñêîëüêó îïðåäåëÿåòñÿ
ñîâîêóïíîñòüþ ïðàâ îòäåëüíîãî ñóáúåêòà â
îòíîøåíèè ê êîíêðåòíîìó ìàòåðèàëüíîìó
îáúåêòó. Äàæå åñëè ïðèíÿòü âî âíèìàíèå óñ-
ëîâíóþ íåîãðàíè÷åííîñòü çåìëè, òåì íå ìå-
íåå åå ïðîñòðàíñòâåííûå ãðàíèöû â ðàìêàõ
òåððèòîðèè ïîñåëåíèÿ âûõîäÿò çà ïðåäåëû
îòäåëüíîãî îáúåêòà íåäâèæèìîñòè. Ïîýòîìó
çåìëÿ, êàê ïðàâèëî, íå ìîæåò èìåòü ïðàâî-
âûõ õàðàêòåðèñòèê èìóùåñòâà. Èñêëþ÷åíèå
ñîñòàâëÿåò ëèøü òîò ñëó÷àé, êîãäà âñÿ çåìëÿ
ïîñåëåíèÿ íàõîäèòñÿ â ñîáñòâåííîñòè ìóíè-
öèïàëèòåòà èëè ãîñóäàðñòâà.

Áëèæå âñåõ, ïî íàøåìó ìíåíèþ, ê îïðåäå-
ëåíèþ çåìåëüíî-èìóùåñòâåííîãî êîìïëåêñà
ïîäîøåë Ñ.È. Ñàé Îí ðàññìàòðèâàåò çåìåëü-
íî-èìóùåñòâåííûé êîìïëåêñ êàê «ñîâîêóï-
íîñòü îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè, îáúåäèíåííûõ
îäíîé òåððèòîðèåé», ñîîòíîñÿ òåì ñàìûì ïî-



136 ВЕСТНИК ОГУ №8/АВГУСТ`2006

íÿòèå çåìåëüíî-èìóùåñòâåííîãî êîìïëåêñà,
êàê áîëåå øèðîêîå, ñ áîëåå óçêèì ïîíÿòèåì
îáúåêòà íåäâèæèìîñòè [4, ñ. 172]. Ìîæíî ñî-
ãëàñèòüñÿ ñ óñòàíîâëåíèåì òàêîãî ñîîòíîøå-
íèÿ, åñëè òîëüêî íå ðàññìàòðèâàòü çåìåëüíî-
èìóùåñòâåííûé êîìïëåêñ êàê ñóììó îòäåëü-
íûõ ýëåìåíòîâ � îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè.

Çåìåëüíî-èìóùåñòâåííûé êîìïëåêñ ïî-
ñåëåíèÿ â êà÷åñòâå îáúåêòà óïðàâëåíèÿ ñî
ñòîðîíû ìåñòíûõ îðãàíîâ âëàñòè ê íàñòîÿ-
ùåìó âðåìåíè â Ðîññèè íàõîäèòñÿ íà ïåð-
âîì ýòàïå ôîðìèðîâàíèÿ. Ïîýòîìó îïðåäå-
ëåíèå åãî êîìïîíåíòîâ è ïàðàìåòðîâ, à òåì
áîëåå ñòîèìîñòè êîìïîíåíòîâ íå ñôîðìóëè-
ðîâàíî äàæå â êà÷åñòâå ïðèîðèòåòíîé óï-
ðàâëåí÷åñêîé çàäà÷è îðãàíîâ ìåñòíîé âëà-
ñòè. Ïðè÷èíîé ïîäîáíîãî ñîñòîÿíèÿ ÿâëÿ-
åòñÿ ïðåæäå âñåãî ïðîáëåìà ôîðìèðîâàíèÿ
îáúåêòà íåäâèæèìîñòè êàê ñîâîêóïíîñòè
èìóùåñòâåííûõ ïðàâ. Ïîÿâëåíèå òàêîãî
îáúåêòà, ïðåäñòàâëÿþùåãî ñîáîé ýëåìåí-
òàðíóþ ÷àñòèöó çåìåëüíî-èìóùåñòâåííîãî
êîìïëåêñà, ñîçäàåò ïðåäïîñûëêè äëÿ ôîðìè-
ðîâàíèÿ ïîñëåäíåãî.

Â îïðåäåëåíèè çåìåëüíî-èìóùåñòâåííîãî
êîìïëåêñà ìû èñõîäèì ïðåæäå âñåãî èç ìíî-
ãîóðîâíåâîé îðãàíèçàöèè ôîðìèðîâàíèÿ ýòî-
ãî îáúåêòà êàê ýêîíîìè÷åñêîé ñèñòåìû. Íà
ïåðâîì ýòàïå ïðîèñõîäèò ôîðìèðîâàíèå åäè-

íîãî îáúåêòà íåäâèæèìîñòè, êîòîðûé âêëþ-
÷àåò â ñåáÿ çåìåëüíûé ó÷àñòîê ñ óëó÷øåíèÿ-
ìè. Ê óëó÷øåíèÿì ìîãóò áûòü îòíåñåíû çäà-
íèÿ, ñîîðóæåíèÿ, îáúåêòû èíôðàñòðóêòóðû,
ìíîãîëåòíèå íàñàæäåíèÿ è äð., ò.å. îáúåêòû
íåäâèæèìîñòè, ñîñòàâ êîòîðûõ îïðåäåëåí çà-
êîíîäàòåëüíî. Íà âòîðîì ýòàïå óïîðÿäî÷èâà-
åòñÿ ñîñòàâ è ñòðóêòóðà êîìïîíåíòîâ çåìåëü-
íî-èìóùåñòâåííîãî êîìïëåêñà êàê öåëîñòíîé
ñèñòåìû, ê êîòîðûì ìîãóò áûòü îòíåñåíû òåð-
ðèòîðèàëüíûå çîíû ïîñåëåíèÿ.

Ïðîñòðàíñòâåííàÿ îðãàíèçàöèÿ êàê
íåîòúåìëåìîå ñâîéñòâî íåäâèæèìîñòè îïðå-
äåëÿåò ñâÿçü ìåæäó äâóìÿ åãî êîìïîíåíòàìè
� çåìëåé è åå óëó÷øåíèÿìè. Âìåñòå ñ òåì àíà-
ëèç ðîññèéñêîé èñòîðèè ïîñëåäíåãî âðåìåíè
ïîêàçûâàåò, ÷òî òåìïû îñóùåñòâëåíèÿ ïðî-
öåññà êîììóíèêàöèè ìåæäó ýòèìè äâóìÿ ýëå-
ìåíòàìè  îòñòàâàëè îò ñòàíîâëåíèÿ ìóíèöè-
ïàëüíîãî óðîâíÿ óïðàâëåíèÿ. Â ÷àñòíîñòè,
ïðîöåññ ðàçãðàíè÷åíèÿ ïðàâ ñîáñòâåííîñòè
íà òó ÷àñòü ãîñóäàðñòâåííîãî èìóùåñòâà,
êîòîðàÿ ìîæåò áûòü ïðåäñòàâëåíà êàê óëó÷-
øåíèÿ ãîðîäñêèõ çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, ê íà-
ñòîÿùåìó âðåìåíè ìîæåò áûòü îáîçíà÷åí êàê
çàâåðøàþùèéñÿ. Íî îäíîâðåìåííî, ïî îöåí-
êå  Ã.Î. Ãðåôà, «ïðîöåññ ðàçãðàíè÷åíèÿ ãî-
ñóäàðñòâåííîé ñîáñòâåííîñòè íà çåìëþ íà-
õîäèòñÿ â íà÷àëüíîé ñòàäèè» [5].

Õàðàêòåðèñòèêè Îáúåêò íåäâèæèìîñòè 
Çåìåëüíî-èìóùåñòâåííûé 

êîìïëåêñ ïîñåëåíèÿ 

Çåìåëüíûé ó÷àñòîê Çåìëÿ 
Ìàòåðèàëüíàÿ 

Óëó÷øåíèÿ Óëó÷øåíèÿ 

Þðèäè÷åñêàÿ 
Ïðàâà ñîáñòâåííîñòè, âåùíûå ïðàâà, 

îãðàíè÷åíèÿ ïðàâ 
Íå èìååò 

Ñóáúåêò óïðàâëåíèÿ Ñîáñòâåííèê Ìóíèöèïàëèòåò 

Öåëü óïðàâëåíèÿ 
Èçâëå÷åíèå äîõîäà èëè äðóãèõ âûãîä 

(ñîêðàùåíèå ðàñõîäîâ  è äð.) 

Ôîðìèðîâàíèå áëàãîïðèÿòíîé ñðåäû 

æèçíåäåÿòåëüíîñòè æèòåëåé ïîñåëåíèÿ 

Ïðèíöèï 

óïðàâëåíèÿ 

Íàèëó÷øåå è íàèáîëåå ýôôåêòèâíîå 

èñïîëüçîâàíèå 

çåìåëüíîãî ó÷àñòêà 

Ñáàëàíñèðîâàííîñòü, 

ñîîòâåòñòâèå 

Ìåòîäû óïðàâëåíèÿ Ðûíî÷íûå 
Àäìèíèñòðàòèâíûå, 

êîñâåííûå 

Êà÷åñòâåííûå 

ïðèçíàêè 
Äîõîäíîñòü 

Ïëîòíîñòü, 

ñâÿçàííîñòü, ðàçìåùåíèå 

Êðèòåðèé îöåíêè 

ýôôåêòèâíîñòè óïðàâëåíèÿ 

Ìàêñèìèçàöèÿ ñòîèìîñòè çåìåëüíîãî 

ó÷àñòêà 

Îïåðåæàþùèé (ïî ñðàâíåíèþ ñ äðóãèìè 

äîõîäàìè áþäæåòà) ðîñò ïîñòóïëåíèé 

çåìåëüíîãî íàëîãà, àðåíäíîé ïëàòû çà 

çåìëþ 

Òàáëèöà 1. Ñðàâíåíèå õàðàêòåðèñòèê îáúåêòà íåäâèæèìîñòè è çåìåëüíî-èìóùåñòâåííîãî êîìïëåêñà

Ýêîíîìèêà è óïðàâëåíèå
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Îäíàêî ïðîöåññ êîììóíèêàöèè ìåæäó
÷àñòÿìè ñèñòåìû íå îáåñïå÷èâàåòñÿ àâòîìà-
òè÷åñêè, ñàìèì ôàêòîì ñóùåñòâîâàíèÿ ýëå-
ìåíòà. Â êà÷åñòâå òàêîãî ñðåäñòâà êîììóíè-
êàöèè âûñòóïàåò äåÿòåëüíîñòü îðãàíîâ ãî-
ðîäñêîé âëàñòè, ôóíêöèîíèðîâàíèå êîòîðûõ
ÿâëÿåòñÿ íåîáõîäèìûì äëÿ ñóùåñòâîâàíèÿ
ãîðîäà. Ïðè ýòîì îäíèì èç èñòî÷íèêîâ ïðè-
òîêà äîïîëíèòåëüíûõ ðåñóðñîâ, íåîáõîäè-
ìûõ äëÿ ðàçâèòèÿ ãîðîäà, ÿâëÿåòñÿ ïîâûøå-
íèå êà÷åñòâåííûõ ïàðàìåòðîâ çåìåëüíî-èìó-
ùåñòâåííîãî êîìïëåêñà, ê êîòîðûì îòíîñÿò-
ñÿ ïëîòíîñòü, ðàçìåùåíèå è ñâÿçàííîñòü.

Èìåííî ýòè õàðàêòåðèñòèêè ïîçâîëÿþò
óñòàíîâèòü ñâÿçü ìåæäó îáúåêòîì íåäâèæè-
ìîñòè è çåìåëüíî-èìóùåñòâåííûì êîìïëåê-
ñîì, ïðè÷åì ïåðâûé â ýòîì ñëó÷àå ñëåäóåò
ðàññìàòðèâàòü êàê ñîâîêóïíîñòü òðåõ ñîñòàâ-
ëÿþùèõ: ìàòåðèàëüíîé îñíîâû (çåìåëüíûé
ó÷àñòîê, çäàíèÿ è ñîîðóæåíèÿ), ïðàâ ñîá-
ñòâåííîñòè (èëè âåùíûõ ïðàâ è îãðàíè÷åíèé
ïðàâ) è èõ ðåàëèçàöèè ñ öåëüþ èçâëå÷åíèÿ
äîõîäà èëè ïîëó÷åíèÿ èíûõ âûãîä. Ïîñëå-
äíÿÿ ñîñòàâëÿþùàÿ èìååò êëþ÷åâîå çíà÷åíèå
äëÿ ïîíèìàíèÿ ñîîòíîøåíèÿ è ñâÿçè çåìåëü-
íî-èìóùåñòâåííîãî êîìïëåêñà è îáúåêòà íå-
äâèæèìîñòè. Íåñìîòðÿ íà òî, ÷òî â ñîñòàâ
ïðàâà ñîáñòâåííîñòè âõîäèò ïðàâî èñïîëü-
çîâàíèÿ îáúåêòà, óïðàâëåíèå çåìåëüíî-èìó-
ùåñòâåííûì êîìïëåêñîì â öåëîì íåëüçÿ ñâÿ-
çûâàòü òîëüêî ñ èçâëå÷åíèåì äîõîäîâ. Ýòî
õàðàêòåðíî, â ÷àñòíîñòè, äëÿ îáúåêòîâ, íà-
õîäÿùèõñÿ â ãîñóäàðñòâåííîé èëè ìóíèöè-
ïàëüíîé ñîáñòâåííîñòè è ïðåäíàçíà÷åííûõ
äëÿ âûïîëíåíèÿ ïîëíîìî÷èé ñîîòâåòñòâóþ-
ùèõ îðãàíîâ âëàñòè. Äëÿ îáúåêòîâ æèëîé
íåäâèæèìîñòè òàêæå íå âñåãäà õàðàêòåðíî
èçâëå÷åíèå äîõîäîâ. Íî àëüòåðíàòèâîé äëÿ
ãðàæäàí, íå èìåþùèõ â ñîáñòâåííîñòè æè-
ëüå, ÿâëÿåòñÿ óâåëè÷åíèå ðàñõîäîâ, ÷òî òàê-
æå ðàññìàòðèâàåòñÿ êàê ýêîíîìè÷åñêèé ýô-
ôåêò, õîòÿ è îòðèöàòåëüíûé. Óñòðàíåíèå ýòî-
ãî ýôôåêòà ñâÿçàíî ñ ïðèîáðåòåíèåì ïîëíî-
ãî ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà æèëîå ïîìåùåíèå.

Äîïîëíåíèå çåìåëüíîãî ó÷àñòêà íîâûìè
óðîâíÿìè åãî ïðîñòðàíñòâåííîé èåðàðõèè
çàñòàâëÿåò îáðàòèòü âíèìàíèå íà ðÿä ïðèí-
öèïèàëüíûõ èçìåíåíèé ñâîéñòâ âîçíèêàþùå-
ãî îáúåêòà óïðàâëåíèÿ, ôîðìèðóþùèõñÿ
âñëåäñòâèå åãî èåðàðõè÷åñêîé ñòðóêòóðû.

Íàïðèìåð, èç-çà ñîîðóæåíèÿ ïîäçåìíîé èí-
ôðàñòðóêòóðû ñóùåñòâåííî èçìåíÿþòñÿ ôè-
çè÷åñêèå è ýêñïëóàòàöèîííûå õàðàêòåðèñòè-
êè íàçåìíûõ îáúåêòîâ, ïðè÷åì  êàê â ñòîðî-
íó ïîâûøåíèÿ, òàê è ñíèæåíèÿ èõ öåííîñòè.
Â ÷àñòíîñòè, ïðàâîâîé ôîðìîé íàêëàäûâàå-
ìûõ îãðàíè÷åíèé íà èñïîëüçîâàíèå çåìåëü-
íûõ ó÷àñòêîâ ÿâëÿåòñÿ èíñòèòóò ñåðâèòóòîâ.
Àíàëîãè÷íûé ÷àñòíûé ñëó÷àé ôîðìèðîâà-
íèÿ ñòîèìîñòè àðõèòåêòóðíûõ îáúåêòîâ àê-
öåíòèðóåò âíèìàíèå íà ïðîÿâëÿþùåìñÿ
èìåííî â ãîðîäàõ èñòîðè÷åñêîì ôàêòîðå:
«Èíòåãðàëüíàÿ öåííîñòü òåððèòîðèè îïðåäå-
ëÿåòñÿ, ïðåæäå âñåãî, ãðàäîñòðîèòåëüíîé öåí-
íîñòüþ, à îíà, â ñâîþ î÷åðåäü, ñîîòâåòñòâó-
åò äëèòåëüíîñòè ãðàäîñòðîèòåëüíîé ýâîëþ-
öèè» [1, ñ. 83]. Ê ýòîìó ñëåäóåò äîáàâèòü, ÷òî
ôîðìèðîâàíèå çåìåëüíî-èìóùåñòâåííîãî
êîìïëåêñà âñå-òàêè îáðàùåíî â áóäóùåå è
îïèðàåòñÿ íà ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêóþ ïî-
ëèòèêó ìåñòíûõ îðãàíîâ âëàñòè, äåÿòåëü-
íîñòü êîòîðûõ äîëæíà áûòü íàïðàâëåíà íà
ðàçâèòèå ïîñåëåíèÿ, à çíà÷èò, íà ñîçäàíèå
óñëîâèé äëÿ ïðèâëå÷åíèÿ èíâåñòîðîâ. Àëü-
òåðíàòèâîé ÿâëÿåòñÿ çàòóõàíèå ðàçâèòèÿ è
èñ÷åçíîâåíèå ïîñåëåíèÿ.

Äðóãèì ñâîéñòâîì èåðàðõè÷åñêèõ óðîâ-
íåé çåìåëüíî-èìóùåñòâåííîãî êîìïëåêñà íàì
ïðåäñòàâëÿåòñÿ òî, ÷òî åãî «èíôðàñòðóêòóð-
íûå ñèñòåìû  ìîãóò óïðàâëÿòüñÿ òîëüêî êàê
åäèíîå öåëîå,  êîíêóðåíöèÿ ìåæäó èõ ÷àñòÿ-
ìè íåâîçìîæíà òåõíè÷åñêè è íåöåëåñîîáðàç-
íà ýêîíîìè÷åñêè.  Äðóãèìè ñëîâàìè, ýêîíî-
ìè÷åñêàÿ è ñîöèàëüíàÿ ñïåöèôèêà èíôðà-
ñòðóêòóðû òðåáóþò åå îðãàíèçàöèè â ðàìêàõ
îáùåñòâåííîãî ñåêòîðà ýêîíîìèêè,  âåäóùèì
ñóáúåêòîì  â êîòîðîì äîëæíû è âïðåäü îñòà-
âàòüñÿ ðåãèîíàëüíûå è ìåñòíûå àäìèíèñòðà-
öèè» [6]. Òàêèì îáðàçîì, ñîîáðàæåíèÿ ýêîíî-
ìè÷åñêîé öåëåñîîáðàçíîñòè äèêòóþò óïðàâ-
ëåíèå ôîðìèðîâàíèåì çåìåëüíî-èìóùåñòâåí-
íîãî êîìïëåêñà â òåððèòîðèàëüíûõ ãðàíèöàõ
ïîñåëåíèÿ êàê öåëîñòíûì îáúåêòîì.

Íà âòîðîì ýòàïå ñâîéñòâî öåëîñòíîñòè
çåìåëüíî-èìóùåñòâåííîãî êîìïëåêñà îïðå-
äåëÿåòñÿ èíòåãðàöèåé åãî ÷àñòåé, â êà÷åñòâå
êîòîðûõ ìîãóò áûòü ïðåäñòàâëåíû òåððèòî-
ðèàëüíûå çîíû ïîñåëåíèÿ, â ñâîþ î÷åðåäü,
ñîñòîÿùèå èç îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè, èìå-
þùèõ îäèíàêîâîå ôóíêöèîíàëüíîå íàçíà÷å-

Êðàâöîâ Â.È. Çåìåëüíî-èìóùåñòâåííûé êîìïëåêñ...
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íèå. Ê ÷èñëó òåððèòîðèàëüíûõ çîí îòíîñÿò-
ñÿ æèëûå, îáùåñòâåííî-äåëîâûå, ïðîèçâîä-
ñòâåííûå, ðåêðåàöèîííûå, çîíû ïðîèçâîä-
ñòâåííîé è òðàíñïîðòíîé èíôðàñòðóêòóð,
ñïåöèàëüíîãî íàçíà÷åíèÿ, îñîáî îõðàíÿåìûõ
òåððèòîðèé, ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî èñïîëü-
çîâàíèÿ è äð. Â òåîðåòè÷åñêîì àíàëèçå òåð-
ðèòîðèàëüíûå çîíû ìîãóò áûòü ïðåäñòàâëå-
íû ñîâîêóïíîñòüþ îäíîðîäíûõ îáúåêòîâ
íåäâèæèìîñòè, â ðåàëüíîé æå ïðàêòèêå èñ-
òîðè÷åñêîå ðàçâèòèå ïîñåëåíèé, íåäîñòàòî÷-
íî ïðîäóìàííàÿ çàñòðîéêà è ò.ï. ïðèâåëè ê
òîìó, ÷òî âûäåëåíèå çîí ïðîèñõîäèò ïî ïðèí-
öèïó ïðåîáëàäàþùåãî ôóíêöèîíàëüíîãî
íàçíà÷åíèÿ èìåþùèõñÿ èëè áóäóùèõ îáúåê-
òîâ íåäâèæèìîñòè (ðèñ. 1).

Áîëåå òîãî, â çåìåëüíî-èìóùåñòâåííîì
êîìïëåêñå èìåþòñÿ òàêèå êîìïîíåíòû, êîòî-
ðûå ñîçäàþò óñëîâèÿ äëÿ óñòàíîâëåíèÿ ñâÿ-
çè ñî âñåìè çîíàìè. Â ÷àñòíîñòè, çîíà èíæå-
íåðíîé è òðàíñïîðòíîé èíôðàñòðóêòóðû íå
ìîæåò áûòü òåððèòîðèàëüíî ÷åòêî ëîêàëè-
çîâàíà, ïîñêîëüêó åå íàëè÷èå íå òîëüêî äî-
ïîëíÿåò êà÷åñòâåííûå õàðàêòåðèñòèêè
îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè, óâåëè÷èâàÿ ñòî-
èìîñòü çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, íî è íàðÿäó ñ
çåìëåé âûïîëíÿåò èíòåãðèðóþùóþ ðîëü,
îïðåäåëÿÿ öåëîñòíîñòü çåìåëüíî-èìóùå-
ñòâåííîãî êîìïëåêñà è ïîäòâåðæäàÿ ñëåäó-
þùèé òåçèñ: «Àíàëèç ñòðóêòóðû ëþáîé ñèñ-
òåìû ñðàçó äåìîíñòðèðóåò òðóäíîñòü ÷åòêî-
ãî «ðàñ÷ëåíåíèÿ» åå íà ÷àñòè, à òàêæå è òî,

÷òî íåêîòîðûå ýëåìåíòû îäíîâðåìåííî îò-
íîñÿòñÿ ñðàçó ê äâóì è áîëåå ÷àñòÿì. Òàêèå
ýëåìåíòû ñëóæàò ñâîåãî ðîäà ñâÿçêîé è êà-
íàëîì ñâÿçè ìåæäó ÷àñòÿìè ñèñòåìû» [7, ñ.
28]. È òî îáñòîÿòåëüñòâî, ÷òî íåîáõîäèìûì
ýëåìåíòîì èëè óñëîâèåì ôóíêöèîíèðîâàíèÿ
âñåõ ñòðóêòóðíûõ ýëåìåíòîâ çåìåëüíî-èìó-
ùåñòâåííîãî êîìïëåêñà âûñòóïàåò çåìëÿ, äå-
ëàåò ïðåæäå âñåãî åå íîñèòåëåì òàêîé ñâÿçè.

Ñóáúåêòíàÿ ïåðñîíèôèêàöèÿ çåìåëüíî-
èìóùåñòâåííîãî êîìïëåêñà è åãî êîìïîíåí-
òîâ ñ òî÷êè çðåíèÿ îòíîøåíèé ñîáñòâåííîñ-
òè íå ìîæåò áûòü âûïîëíåíà, ïîñêîëüêó èìó-
ùåñòâåííûå è èíûå ïðàâà èäåíòèôèöèðóþò-
ñÿ òîëüêî ñ îáúåêòîì íåäâèæèìîñòè, êîòî-
ðûé ñîñòàâëÿåò ýëåìåíòàðíóþ ÷àñòèöó ðàñ-
ñìàòðèâàåìîãî êîìïëåêñà. Ïðèìåíèòåëüíî ê
çåìåëüíî-èìóùåñòâåííîìó êîìïëåêñó ìîæíî
ãîâîðèòü íå î ñóáúåêòå ñîáñòâåííîñòè, à î
ñóáúåêòå óïðàâëåíèÿ, êîòîðûì ÿâëÿåòñÿ ìå-
ñòíîå ñîîáùåñòâî è / èëè íàäåëåííûé ñîîò-
âåòñòâóþùèìè ïîëíîìî÷èÿìè ìåñòíûé
îðãàí âëàñòè. Åãî äåÿòåëüíîñòü ïî ôîðìèðî-
âàíèþ çåìåëüíî-èìóùåñòâåííîãî êîìïëåêñà
� îäèí èç èíñòðóìåíòîâ ðåàëèçàöèè ýêîíî-
ìè÷åñêîé ïîëèòèêè ìóíèöèïàëüíîãî îáðàçî-
âàíèÿ, äîñòèæåíèå öåëåé êîòîðîé íàõîäèò
íåèçáåæíîå âîïëîùåíèå â îñâîåíèè çåìëè
ïîñåëåíèÿ.

Íàèáîëåå ñóùåñòâåííûìè ýòàïàìè ïðî-
öåññà óïðàâëåí÷åñêîãî âîçäåéñòâèÿ íà ôîð-
ìèðîâàíèå çåìåëüíî-èìóùåñòâåííîãî êîìï-
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ëåêñà íàì ïðåäñòàâëÿþòñÿ õàðàêòåðèñòèêè
îáúåêòîâ óïðàâëåíèÿ, ôîðìóëèðîâêè öåëåé
è êðèòåðèåâ îöåíêè ðåçóëüòàòîâ ïðîöåññà.
Ïðèíèìàÿ æå âî âíèìàíèå, ÷òî âàæíåéøåé
ñôåðîé, îïðåäåëÿþùåé óñëîâèÿ ñîöèàëüíî-
ýêîíîìè÷åñêîãî ðàçâèòèÿ ãîðîäà, ÿâëÿåòñÿ
åãî ýêîíîìèêà, âñå ïåðå÷èñëåííûå ýëåìåíòû
óïðàâëåí÷åñêîãî ïðîöåññà ìîãóò áûòü îáúå-
äèíåíû íà îñíîâå îáùåãî ïðèçíàêà èõ ïðè-
íàäëåæíîñòè ê ýêîíîìè÷åñêèì îòíîøåíèÿì.

Â ÷àñòíîñòè, ñèñòåìà öåëåé ñîöèàëüíî-ýêî-
íîìè÷åñêîãî ðàçâèòèÿ â ýòîì ñëó÷àå ìîæåò
áûòü óïðîùåíà äî çàäà÷è îáåñïå÷åíèÿ ïðèòî-
êà ýêîíîìè÷åñêèõ  ðåñóðñîâ, îáåñïå÷èâàþùèõ
ðàñøèðåíèå ýêîíîìè÷åñêîé áàçû îðãàíîâ ìå-
ñòíîãî ñàìîóïðàâëåíèÿ. Ïðè ýòîì îãðàíè÷å-
íèå ñðåäñòâ àäìèíèñòðàòèâíîãî óïðàâëåíèÿ
ïîâåäåíèåì ýêîíîìè÷åñêèõ ñóáúåêòîâ, íàõîäÿ-
ùèõñÿ íà òåððèòîðèè ãîðîäà, àêöåíòèðóåò âíè-
ìàíèå íà âîçìîæíîñòÿõ ïðèìåíåíèÿ ìåð êîñ-
âåííîãî âîçäåéñòâèÿ íà èõ èíòåðåñû.

Àíàëèç ïóòåé ðåøåíèÿ çàäà÷è îáåñïå÷å-
íèÿ ïðèòîêà ýêîíîìè÷åñêèõ ðåñóðñîâ ïîêà-
çûâàåò, ÷òî âîçìîæíû äâà ðàçëè÷íûõ ïîäõî-
äà ê îïðåäåëåíèþ èõ èñòî÷íèêà. Ïåðâûé èç
íèõ îðèåíòèðîâàí íà îáåñïå÷åíèå ýêîíîìè÷-
íîñòè ïðîöåññà óïðàâëåíèÿ ýëåìåíòàìè çå-
ìåëüíî-èìóùåñòâåííîãî êîìïëåêñà, è â ïåð-
âóþ î÷åðåäü îáúåêòàìè ìóíèöèïàëüíîé ñîá-
ñòâåííîñòè. Ïðåäñòàâëÿåòñÿ, ÷òî èìåííî ïî-
äîáíûé ïîäõîä ïðåîáëàäàë â äåÿòåëüíîñòè
ìóíèöèïàëüíûõ îðãàíîâ âëàñòè àíàëèçèðó-
åìîãî ïåðèîäà, è åãî ðåçóëüòàòû ñâèäåòåëü-
ñòâóþò î çíà÷èòåëüíîé çàâèñèìîñòè ïðîöåñ-
ñà óïðàâëåíèÿ îò óñëîâèé âíåøíåé ñðåäû. Â
÷àñòíîñòè, ïîñëåäíèé ôàêòîð ÷ðåçâû÷àéíî
çàòðóäíÿåò öåëåíàïðàâëåííîå ïëàíèðîâàíèå
ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêîãî ðàçâèòèÿ, ñîñòàâ-
ëåíèå è îñîáåííî èñïîëíåíèå ñîîòâåòñòâóþ-
ùèõ ïðîãðàìì, äåëàÿ èõ çàâèñèìûìè îò ëþ-
áûõ èçìåíåíèé ïàðàìåòðîâ ìóíèöèïàëüíîé
ñîáñòâåííîñòè.

Ñôîðìóëèðîâàííîå îáîáùåíèå òðåáóåò
àêöåíòèðîâàòü íàøå âíèìàíèå íà âòîðîì
ñïîñîáå ïðèâëå÷åíèÿ ðåñóðñîâ, êîòîðûé, â
îòëè÷èå îò ïåðâîãî, ÿâëÿåòñÿ áîëåå ñëîæ-
íûì, òî åñòü âêëþ÷àþùèì â ñåáÿ öåëûé ðÿä
ýëåìåíòîâ. Â åãî îñíîâå ëåæèò îðèåíòàöèÿ
íà ïðèâëå÷åíèå íà òåððèòîðèþ ãîðîäà äî-
ïîëíèòåëüíûõ ýêîíîìè÷åñêèõ ðåñóðñîâ íå-

çàâèñèìî îò èõ íàòóðàëüíî-âåùåñòâåííîé
ôîðìû è ñîáñòâåííîñòè. Ïðè ýòîì èñòî÷íè-
êàìè ðåñóðñîâ äëÿ îáåñïå÷åíèÿ äåÿòåëüíîñ-
òè îðãàíîâ ìóíèöèïàëüíîé âëàñòè âûñòóïà-
þò, âî-ïåðâûõ, àáñîëþòíàÿ è, îñîáåííî, îò-
íîñèòåëüíàÿ ýêîíîìèÿ ðåñóðñîâ îò óâåëè÷å-
íèÿ ìàñøòàáà ýêîíîìè÷åñêîé äåÿòåëüíîñòè
ïðåäïðèÿòèé, íàõîäÿùèõñÿ â ìóíèöèïàëü-
íîé ñîáñòâåííîñòè; âî-âòîðûõ, àáñîëþòíîå
óâåëè÷åíèå ñòîèìîñòè îáúåêòîâ íåäâèæèìî-
ñòè çà ñ÷åò ïîâûøåíèÿ êà÷åñòâåííûõ ïàðà-
ìåòðîâ çåìåëüíî-èìóùåñòâåííîãî êîìïëåê-
ñà, â òîì ÷èñëå îáúåêòîâ ìóíèöèïàëüíîé
ñîáñòâåííîñòè.

Ñàìîîðãàíèçàöèÿ çåìåëüíî-èìóùåñòâåí-
íîãî êîìïëåêñà, ò.å. óïîðÿäî÷åíèå åãî êîì-
ïîíåíòîâ è ïîâûøåíèå åãî êà÷åñòâåííûõ õà-
ðàêòåðèñòèê � ïëîòíîñòè, ðàçìåùåíèÿ è ñâÿ-
çàííîñòè � äîñòèãàåòñÿ â ðåçóëüòàòå èçìåíå-
íèÿ ñòîèìîñòè çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, êîòîðàÿ
îïðåäåëÿåòñÿ óëó÷øåíèÿìè, ãåíåðèðóåìûìè
èìè äîõîäàìè è èõ âíåøíèì îêðóæåíèåì.
Òàê, îáùåé äëÿ ðîññèéñêèõ ãîðîäîâ ïðîáëå-
ìîé ÿâëÿåòñÿ áîëüøàÿ äîëÿ ïðîèçâîäñòâåí-
íûõ çîí, ÷òî óâåëè÷èâàåò íàãðóçêó íà ïðåä-
ïðèÿòèÿ çà ñ÷åò ïîâûøåííûõ ðàñõîäîâ íà
ñîäåðæàíèå èíôðàñòðóêòóðû, íà óïëàòó çå-
ìåëüíîãî íàëîãà èëè àðåíäíîé ïëàòû. Ïî-
êàçàòåëè ïëîòíîñòè çàñòðîéêè çåìåëü ïðîèç-
âîäñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ â ðîññèéñêèõ ãîðî-
äàõ çíà÷èòåëüíî íèæå, ÷åì  â çàðóáåæíûõ
ñòðàíàõ: «Åñëè ñðåäíÿÿ ïëîòíîñòü ðàçìåùå-
íèÿ ðàáî÷èõ ìåñò â ðàñ÷åòå íà ãåêòàð òåððè-
òîðèè ïðîèçâîäñòâåííîãî ïðåäïðèÿòèÿ â
ÑØÀ è â ñòðàíàõ Çàïàäíîé Åâðîïû ñîñòàâ-
ëÿåò 120-160 ìåñò, òî â Ìîñêâå (êàê è â áîëü-
øèíñòâå îòå÷åñòâåííûõ ãîðîäîâ) � òîëüêî 50-
75» [8, ñ. 17]. Äëÿ ã. Áóçóëóêà çíà÷åíèå ýòîãî
ïîêàçàòåëÿ åùå ìåíüøå � 19 ìåñò.

Ïðè÷èíà òàêîãî ñîñòîÿíèÿ â òîì, ÷òî äî
2006 ã. ñòîèìîñòü çåìëè îïðåäåëÿëàñü àäìè-
íèñòðàòèâíî � íà îñíîâå çåìåëüíîãî íàëî-
ãà, ðåàëüíàÿ åå îöåíêà â áîëüøèíñòâå ñëó-
÷àåâ íåèçâåñòíà. Ñ 2006 ã., íàïðîòèâ, çåìåëü-
íûé íàëîã óñòàíàâëèâàåòñÿ íà îñíîâå êàäà-
ñòðîâîé îöåíêè ñòîèìîñòè çåìëè, êîòîðàÿ,
õîòÿ è íå ñîîòâåòñòâóåò åå ðåàëüíîé ðûíî÷-
íîé ñòîèìîñòè, íî ñîñòàâëÿåò ïåðâîå ïðè-
áëèæåíèå ê íåé. Ýòî çàñòàâëÿåò îòäåëüíûõ
âëàäåëüöåâ çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ ïåðåñìîò-

Êðàâöîâ Â.È. Çåìåëüíî-èìóùåñòâåííûé êîìïëåêñ...
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ðåòü ñâîå îòíîøåíèå ê çåìëå, ñîîòíîñÿ ïî-
ëó÷àåìûå îò åå èñïîëüçîâàíèÿ äîõîäû ñ ðàñ-
õîäàìè íà óïëàòó çåìåëüíîãî íàëîãà. Òàêîé
æå ýôôåêò äîñòèãàåòñÿ ïðè óñòàíîâëåíèè
àðåíäíîé ïëàòû çà çåìëþ â çàâèñèìîñòè îò
åå ñòîèìîñòè.

Òàêèì îáðàçîì, ìû ìîæåì êîíñòàòèðî-
âàòü íàëè÷èå îïðåäåëåííîãî ñõîäñòâà ìåæ-
äó äèíàìèêîé ñòîèìîñòíûõ õàðàêòåðèñòèê
ó÷àñòêà çåìëè, ïðåòåðïåâàþùèõ êà÷åñòâåí-
íîå èçìåíåíèå â ðåçóëüòàòå âêëþ÷åíèÿ â ñèñ-
òåìó ñâÿçåé ñëîæíîãî ïðåäìåòà, êîòîðûì
ÿâëÿåòñÿ îáúåêò íåäâèæèìîñòè, è ñòðóêòóðîé
çåìåëüíî-èìóùåñòâåííîãî êîìïëåêñà â öå-
ëîì, êà÷åñòâåííûå õàðàêòåðèñòèêè êîòîðî-
ãî îïðåäåëÿþòñÿ åãî âíåøíèìè è âíóòðåííè-
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ìè ñâÿçÿìè. Ïðè ýòîì, åñëè ïîâûøåíèå êà-
÷åñòâà îòäåëüíî âçÿòîãî çåìåëüíîãî ó÷àñòêà
ìîæåò ÿâëÿòüñÿ ðåçóëüòàòîì ïðîèçâåäåííûõ
÷àñòíûõ èíâåñòèöèé, òî ïîâûøåíèå êà÷åñòâà
çåìåëüíî-èìóùåñòâåííîãî êîìïëåêñà â öå-
ëîì ÿâëÿåòñÿ âèäîì ïóáëè÷íûõ óñëóã, ïðåäî-
ñòàâëåíèå êîòîðûõ ÷àñòíûìè ëèöàìè ÿâëÿ-
åòñÿ íåýôôåêòèâíûì.

Ïðîáëåìà îðãàíèçàöèè ïðîöåññà ôîðìè-
ðîâàíèÿ çåìåëüíî-èìóùåñòâåííîãî êîìïëåê-
ñà åñòü îïðåäåëåíèå ñîñòàâà ñîîòâåòñòâóþ-
ùèõ îïåðàöèé è ñïîñîáà èõ óïîðÿäî÷åíèÿ âî
âðåìåíè è ïðîñòðàíñòâå ïî îòíîøåíèþ ê îò-
äåëüíîìó îáúåêòó íåäâèæèìîñòè, íî îáúåê-
òó, ñóùåñòâóþùåìó íå àâòîíîìíî îò äðóãèõ,
à âî âçàèìîñâÿçè ñ íèìè.

Ýêîíîìèêà è óïðàâëåíèå


