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У
правление земельными ресур-
сами предусматривает наличие 
такой системы взаимодействия, 

которая бы позволила четко органи-
зовать деятельность органов госу-
дарственной власти и хозяйствующих 
субъектов, обеспечив их необходи-
мыми правовыми и организационны-
ми инструментами. Применительно 
к процессам земельных отношений 
по вопросам оформления прав на 
земельные участки и выбора конк-
ретного вида права на землю, будь 
то аренда или собственность, это 
проявляется в анализе существующе-
го положения вещей, оценке обсто-
ятельств, позволяющих принять взве-
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оформляем собственность
на землю: факторы

   и возможности

шенное решение, согласующееся с 
финансовыми возможностями пред-
приятия, перспективами его развития 
и стоящими целями.
Так, например, наличие оформленно-
го права аренды на земельный учас-
ток не препятствует оформлению его 
в собственность. В данном случае 
возникает ситуация, когда необходи-
мо определить возможность и эффек-
тивность решения о переоформлении 
в собственность земельного участка.

Проблема анализа состояния 
земельно-правовой документации
Актуальность проблемы в услови-
ях нынешнего состояния земельной 
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реформы приобретает особенную 
значимость. 
Во-первых, все еще не закончен про-
цесс приведения земельно-правовых 
отношений в соответствие с Земельным 
кодексом РФ. В очередной раз про-
длены до 1 января 2012 г. сроки пере-
оформления земельных участков, нахо-
дящихся у юридических лиц на праве 
постоянного (бессрочного) пользова-
ния и льготный порядок выкупа земель-
ных участков в собственность [2, ст. 1].
Одновременно набирает оборо-
ты процесс реализации положений 
федерального законодательства в 
части упрощенного порядка оформ-
ления некоторым категориям граждан 
в собственность земельных участков – 
«дачная амнистия».
Во-вторых, в городе Москве не выпол-
нены в полном объеме мероприятия, 
определенные Градостроительным 
кодексом РФ, предусматривающие 
разработку и утверждение градо-
строительной документации, пра-
вил землепользования и застройки 
и, в частности, проектов разделения 
территорий (межевания) кварталов. 
Соответственно, невозможно реа-
лизовать положения Закона города 
Москвы «О землепользовании в горо-
де Москве», предусматривающие, что 
границы земельных участков много-
квартирных домов устанавливаются 

на основании проектов межевания 
территорий [3, ст.12]. В очередной раз, 
19 октября 2010 г. внесены изменения в 
постановление Правительства Москвы 
от 30.06.2009 № 643-ПП, регламентиру-
ющее работу Департамента земель-
ных ресурсов города Москвы по под-
готовке и выдаче документов в режиме 
одного окна [6, прил. 1].
Ведется работа по разграничению госу-
дарственной собственности на землю, 
проводится инвентаризация земель.
В условиях изменяющейся норматив-
ной базы очевидной становится про-
блема анализа состояния земельно-
правовой документации у всех групп 
землепользователей. Специфика про-
блемы оценки состояния земельно-
правовых отношений заключается в 
том, что их невозможно рассматривать 
в отдельной плоскости.
Основная особенность заключается 
в прочной и органической взаимо-
связи всех составляющих вопроса, 
необходимости определения факто-
ров подлежащих изучению, формиро-
вания факторов в однотипные группы 
для их комплексного исследования. 
Формирование факторов в группы 
необходимо проводить по общей 
тематике, признаку, облегчающему 
их исследование. Можно выделить 
следующие группы факторов для ана-
лиза: экономические; технические; 
правовые; организационные; адми-
нистративные; общественные; полити-
ческие; экологические и др.

Организационное построение 
факторов
В определенных условиях одни факто-
ры будут преобладающими, а другие 
второстепенными. Остановимся под-
робнее на определении и рассмотре-
нии необходимого количества основ-
ных групп факторов или составляющих, 
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имеющих наибольший вес, в разрезе 
которых следует вести исследова-
ние проблемы (вопроса). Для этого 
используем геометрическую модель. 
Схему организационного построения 
факторов и их линейной взаимосвязи 
рассмотрим на рис. 1 (см. выше).
Количество групп факторов должно 
стремиться к минимуму, но, в то же 
время, не может быть менее трех. При 
наличии одной или двух групп факторов 
графическое решение задачи необ-
ходимо рассматривать с помощью 
линейных показателей, что не позволит 
учесть составляющие во взаимосвязи.
В зависимости от поставленных задач 
определяется главная группа факторов 
и устанавливается основной элемент 
из главной группы факторов, произво-
дится его анализ, а также анализ всех 
факторов группы по мере убывания их 
роли в реализации цели. Основной 
элемент располагается в центре груп-
пы. По той же методике рассматри-
ваются остальные группы факторов. 
После анализа всех групп факторов и 
определения их основных элементов 
формируется область оценки групп 
факторов (ООГФ) (см. рис. 2  ниже).
Область оценки групп факторов воз-
можно сформировать при наличии трех 

и более групп факторов оценки. Если 
учесть, что количество групп факто-
ров стремится к минимуму, то область 
оценки групп факторов будет являться 
областью эффективного рассмотре-
ния (реализации) ОЭР. Минимальное 
количество рассматриваемых групп 
факторов позволит избежать неэффек-
тивных действий и достичь максималь-
ного эффекта при минимуме затрачен-
ных ресурсов.
При наличии трех групп факторов 
область оценки групп факторов вклю-
чает в себя анализ и решение не 
более  совокупности элементов фак-
торов всех групп. При наличии четырех 
групп факторов этот показатель воз-

Рис. 1. Схема организационного 
построения факторов
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Рис. 2. Область оценки групп факторов
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растает до . Далее при возрастании 
область оценки групп факторов увели-
чивается, стремясь к 100%, но при этом 
уже не будет являться областью эффек-
тивного рассмотрения (реализации).
Иными словами, оптимальное коли-
чество групп факторов, применяемое 
при оценке, не может быть менее трех 
и не должно быть более четырех. Такой 
подход позволяет сконцентрировать 
усилия на решении наиболее весомых 
вопросов. Противоречие заключается 
в том, что, с одной стороны, увеличение 
количества групп факторов позволяет 
рассматривать и решать проблему во 
всем ее многообразии, оставив неизу-
ченной и не реализованной незначи-
тельную ее часть.
Но, с другой стороны, безусловно, это 
распылит усилия и ресурсы на реше-
ние второстепенных вопросов, не име-
ющих значения в решении стоящих на 
повестке дня задач, на достижение 
намеченного результата. Динамика 

зависимости изменения области оцен-
ки групп факторов от увеличения коли-
чества факторов показана на рис. 3 
(см. выше).

Работа с факторами: 
период, цикл, вектор, 
составляющие фактора и проч. 
Анализируя рисунки 1, 2 и 3, можно 
сделать следующие выводы:
– решение вопроса включает в себя 
период или цикл, за который оцени-
ваются все составляющие факторов 
и на этой основе в исходной точке 
принимается решение;
– каждая из составляющих имеет 
вектор, направленный в середину 
следующего фактора. Серединой 
фактора является главное, наиболее 
приемлемое решение вопроса и 
имеющее равное плечо (от основных 
к менее значимым составляющим 
фактора).
Если неверно определен фактор, 
являющийся главным в группе, область 
эффективного решения будет откры-
той. Чем менее значимым является 
фактор группы, выбранный главным, 
тем менее эффективным будет приня-
тое решение. Модель определения 
ошибки выбора главных составляю-
щих фактора представлена на рис. 4 
(см. на с.89). 
В случае если невозможно опреде-
лить область эффективного решения 
или область эффективного решения 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
  

  
     

 

Рис. 3. Динамика зависимости изменения области оценки групп факторов
от увеличения количества факторов
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является открытой, результат деятель-
н о с т и  н е  б уд е т  п о л о ж и т е л ь н ы м . 
Если не оценить объективно каждую 
составляющую фактора по мере 
значимости (см. рис. 5 ниже), стано-
вится невозможным по завершении 
цикла принять правильное решение. 
Соответственно, необходимо пройти 
еще несколько циклов, позволяющих 
достичь поставленного результата.

Три группы факторов, 
влияющих на решение 
о выкупе земельного участка
Практическое применение методи-
ки оценки возможности оформления 
в собственность земельных участ-
ков необходимо рассматривать при 
наличии объектов недвижимости ком-
мерческого использования, находя-

щихся в собственности юридических 
и физических лиц. При этом необхо-
димо учитывать, что применительно 
к оценке состояния земельно-пра-
вовых отношений с целью принятия 
решения о выкупе в собственность 
земельного участка, воспользовав-
шись до 1 января 2012 года льготной 
ценой выкупа [1, ст. 2], наибольший 
вес имеют следующие группы факто-
ров, в разрезе которых следует вести 
исследование:
1) группа правовых факторов. Наличие 
оформленных прав на объекты недви-
жимости, земельный участок, соот-
ветствие имеющихся правоустанав-
ливающих и правоудостоверяющих 
документов действующему законода-
тельству;
2)  группа технических факторов . 
Определение технических харак-
теристик  объекта недвижимости 
(земельного участка), их соответс-
твия ранее произведенным измере-
ниям, отраженным в правовых доку-
ментах;
3) группа экономических факторов. 
Величина кадастровой стоимости, 
правильность установления кадастро-
вой стоимости земельного участка на 
основе удельных показателей кадаст-
ровой стоимости. Выкупная стоимость 
земельного участка. Величина налого-
вых и неналоговых платежей.

рынок недвижимости

Рис. 4. Модель определения ошибки 
выбора главных составляющих 

фактора

Рис. 5. Оценка каждой составляющей 
фактора по мере их значимости
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