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1. ОБЩАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА РАБОТЫ 
 
 Актуальность темы исследования определяется необходимостью 

изменений в системе управления пространственным развитием города, что 
вызвано возрастающими диспропорциями между запросами со стороны эко-
номики и социальной сферы на использование городских пространств и воз-
можностями их вовлечения в хозяйственную деятельность. Сложившаяся 
еще в советский период система городского пространства, ориентированная 
на удовлетворение потребностей преимущественно индустриального секто-
ра, оказалась неэффективной в условиях современной экономики, требующей 
гибкости управленческих решений в его трансформации. 

На первый план вышли вопросы, связанные с созданием комфортной 
городской среды, привлечением в город высокотехнологичных, экологичных 
предприятий, их эффективного территориального размещения с учетом воз-
можностей городской инфраструктуры, что оказалось затруднительным в 
условиях исторически сложившейся планировочной структуры города и низ-
кого качества муниципального менеджмента городского пространства. Ре-
зультатом этого стали несбалансированность и стихийность происходящих 
изменений в материальной среде города, проявляющиеся в точечной за-
стройке, размещении промышленных предприятий в непосредственной бли-
зости от жилых микрорайонов, общем ухудшении городского ландшафта, ро-
сте транспортных проблем городов. 

Сегодня необходима разработка новых подходов к управлению город-
ским пространством, способных связать воедино бизнес-ориентированную 
модель пространственного развития города и его социальную модель, руко-
водствуясь общими интересами городского сообщества и используя инстру-
ментарий эффективного пространственного развития города. 

Степень разработанности проблемы. Диссертационное исследова-
ние базируется на методологических и теоретических положениях, разрабо-
танных российскими и зарубежными учеными. 

Классический взгляд на пространственное развитие городов представ-
лен в научных трудах Э. Берджеса, Ч. Гарриса, И. Тюнена, Э. Ульмана, 
Г. Хойта.  

Современные проблемы развития муниципальных образований разра-
батываются известными учеными-регионалистами Т. Безруковой, О. Белено-
вым, Ю. Вертаковой,  Г. Голиковой, А. Гранбергом, А. Ермоленко, Е. Захаро-
вой, Е. Исаевой, В. Курченковым, В. Кругляковой, Е. Мишон, С. Моркови-
ной, Л. Никитиной, В. Парахиной, Л. Пидоймо, В. Плотниковым, Б. Преоб-
раженским, И. Рисиным, В. Рохчиным, Н. Сироткиной, В. Смирновым, А. 
Татаркиным, Т. Толстых, Ю. Трещевским, Т. Усковой, Е. Харченко, О. Чары-
ковой, О. Чернухиной, Р. Шеховцовым, Б. Штульбергом и др. 

Концепция проектирования городских пространств разработана в тру-
дах К. Алабяна, А. Зеленко, Ш. Ле Корбюзье, Н. Милютина, О. Нимейера, 
Л. Сабсовича, В. Семенова. 
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Разработке современной концепции планирования и развития город-
ского пространства посвящены работы А. Вагнера, А. Вебера, Л. Велихова, 
Ф. Визера, В. Губера, М. Загряцкова. 

Современные вопросы развития городов и городского пространства, 
связанные с развитием современной динамичной экономики, определением 
роли местных органов власти в системе его управления рассмотрены в рабо-
тах В. Глазычева, В. Лексина, (прикладные аспекты развития городской сре-
ды), С. Боголюбова, И. Рисина, Э. Трутнева, А. Швецова (теоретические и 
прикладные вопросы применения концепции градорегулирования, взаимо-
действие власти и бизнеса в формировании социально-экономического про-
странства города и региона) и ряда других исследователей. 

Теория и методология управления ресурсами пространственного разви-
тия городов, включая подходы к определению его эффективности, сформи-
рована в работах таких ученых, как О. Антипов, А. Баянова, Е. Беляева, А. 
Варламов, В. Гранкин, А. Евстафьев, О. Крассов, П. Кухтин, Г. Фетисова, Е. 
Шувалова и др. 

Вместе с тем, несмотря на значительное количество научных трудов в 
указанной предметной области, нерешенными и дискуссионными остались 
важные в теоретическом, методологическом и методическом планах вопро-
сы, связанные с повышением эффективности управления пространственным 
развитием муниципальных образований регионов страны.  

Необходимость решения указанной проблемы на теоретическом, мето-
дическом уровнях, совершенствование практики управления пространствен-
ным развитием городов, предопределили предмет, цели, задачи исследова-
ния. 

Научная гипотеза. Происходящие изменения в пространственном раз-
витии городов требуют формирования теоретико-методического подхода, 
позволяющего преодолеть традиционную слабость управления им на основе 
административного управления, рассматривающего единственным субъек-
том управления городским пространством местные органы власти и ориен-
тированного на выполнение ими установленных нормативов размещения 
различных типов объектов в городском пространстве, сместив акцент к поис-
ку новых способов пространственной организации города, преследующих 
интересы широкого круга субъектов городского сообщества и обеспечиваю-
щего их системное взаимодействие в процессе удовлетворения общих и спе-
цифичных интересов.  

Цель и задачи исследования заключаются в решении важной народно-
хозяйственной задачи – обосновании и апробации теоретических положений, 
раскрывающих особенности управления пространственным развитием горо-
да, разработке научно-методических рекомендаций по его совершенствова-
нию. 

Необходимость достижения цели потребовала решения следующих за-
дач: 

- дополнение теоретических положений, раскрывающих содержание 
управления пространственным развитием города;  
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- разработка теоретико-методического подхода к оценке эффективно-
сти управления пространственным развитием городских округов; 

- обоснование приоритетных направлений повышения эффективности 
пространственного развития в городских округах Краснодарского края; 

- разработка методического подхода к формированию инструментальной 
базы управления пространственным развитием городских округов. 

Область исследования соответствует паспорту специальности 08.00.05 
– Региональная экономика: п. 3.2. Пространственное распределение эконо-
мических ресурсов; теоретические, методические и прикладные аспекты раз-
мещения корпоративных структур, фирм малого и среднего бизнеса, эконо-
мических кластеров, предприятий общественного сектора, домохозяйств; 
3.21. Организация и оценка эффективности деятельности органов исполни-
тельной власти субъектов Российской Федерации и администраций муници-
пальных образований; применение таких оценок в системе государственного 
управления и контроля. Паспорта специальностей ВАК Министерства науки 
и высшего образования Российской Федерации. 

Объект и предмет исследования. Объектом диссертационного иссле-
дования являются механизмы регулирования пространственного развития 
городов, городская территория как ресурс развития муниципалитетов и ее 
эффективное использование. Предметом исследования выступают управлен-
ческие отношения, опосредующие процессы воздействия органов власти на 
городское пространство муниципальных образований региона в контексте их 
экономического развития. 

Теоретической и методологической основой диссертации послужи-
ли: научные труды отечественных и зарубежных ученых по проблемам реги-
онального развития, результаты фундаментальных и прикладных исследова-
ний в области стратегического управления развитием муниципальных обра-
зований. В процессе исследования были использованы общенаучные методы 
познания, в первую очередь, диалектический, дедукции, декомпозиции, 
структуралистская методология, приемы экономического анализа и синтеза. 

Информационную основу исследования составили данные Федеральной 
службы государственной статистики, законодательные и нормативные пра-
вовые акты Российской Федерации, публикации в научных изданиях, анали-
тические обзоры в периодической печати по изучаемой проблеме, текущая 
оперативная информация о деятельности органов публичной власти России 
федерального, регионального и местного уровней, материалы научно-
практических конференций.  

Научная новизна результатов диссертации состоит в решении важной 
научной задачи – разработке теоретического и методического обеспечения 
повышения эффективности управления пространственным развитием горо-
дов муниципальных образований региона, включающего следующие основ-
ные положения: 

- дополнено теоретическое обоснование содержания управления про-
странственным развитием города, основанное на роли городского простран-
ства в социально-экономическом развитии современного города как систе-
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мообразующего элемента городского хозяйства, отличающееся выделением 
трех типов его регулирования: директивно-административного, бизнес-
ориентированного и социально-ориентированного, что позволяет идентифи-
цировать: его субъектов (органы государственной власти и местного само-
управления; собственников и пользователей участков городского простран-
ства); объекты (пространства в границах муниципального образования); цели 
(создание комфортной среды жизнедеятельности населения; стимулирование 
экономического и социального развития муниципального образования; по-
вышение степени вовлечения городского пространства в экономическую дея-
тельность); полномочия органов местного самоуправления в сфере регулиро-
вания пространственного развития города (п. 3.2 Паспорта специальностей 
ВАК Минобрнауки России);  

- предложен и апробирован на материалах Краснодарского края теоре-
тико-методический подход к оценке эффективности управления простран-
ствами городских округов региона, включающий: компоненты эффективно-
сти (бюджетная, экономическая, социальная); систему индикаторов (11 ин-
дикаторов); способ расчета интегрированного показателя; подход к интер-
претации и визуализации полученных количественных результатов. Предла-
гаемый подход в отличие от существующих: учитывает характер взаимодей-
ствия социально-экономических подсистем городской экономики; основыва-
ется на официальной статистике, технологичен в применении (не требует 
значительных затрат времени и финансовых ресурсов); позволяет оценить в 
статике и динамике как общую эффективность управления развитием город-
ских пространств, так и так и ее отдельные составляющие (п. 3.21 Паспорта 
специальностей ВАК Минобрнауки России); 

- установлено, что приоритетным направлением повышения эффектив-
ности пространственного развития в городских округах Краснодарского края 
являлся социальное; реализация данного направления требует дифференци-
рованного подхода органов местного самоуправления к повышению эффек-
тивности управления специализацией экономических подсистем городского 
хозяйства; отличительной особенностью авторского подхода является ком-
плексирование приоритетных направлений пространственного развития го-
родских округов региона, позволившее выделить четыре их группы: 1) эко-
номическое стимулирование рационального использования городских про-
странств (внедрение механизмов ленд-девелопмента; оказание содействия 
арендаторам в подборе участков и получении кредита на льготных условиях; 
формирование инвестиционных площадок и продвижение инвестиционных 
проектов; предоставление субсидий из бюджета для покрытия части затрат 
на осуществление землеустроительных работ; предоставление объектов неза-
вершенного строительства хозяйствующим субъектам для завершения строи-
тельства; развитие маркетинга городского пространства); 2) создание ком-
фортной городской сферы и улучшение жилищных условий граждан (фор-
мирование однородного по социальным параметрам городского простран-
ства; строительство новых центров тяготения населения (мест работы, жи-
тельства, рекреации); развитие жилых зон с самодостаточной средой обита-
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ния горожан); 3) перераспределение финансовых потоков (изменение струк-
туры бюджета; актуализация действующих договоров аренды участков; рас-
торжение договоров в отношении неосвоенных участков; обеспечение прио-
ритета возмездного использования участков; ужесточение контроля за само-
вольно возведенными постройками; 4) совершенствование организационно-
управленческого механизма управления городским пространством на муни-
ципальном уровне (п. 3.21 Паспорта специальностей ВАК Минобрнауки Рос-
сии); 

- предложен методический подход к формированию инструментальной 
базы управления пространственным развитием региона, включающий: обос-
нованные структурные элементы организационных связей между структур-
ными  подразделениями администраций; их цели, задачи и функции; способы 
взаимодействия с органами государственной власти; организационную схему 
взаимодействия субъектов информационного обеспечения указанного взаи-
модействия; алгоритм вовлечения в хозяйственный оборот новых участков; в 
отличие от существующих подходов, предлагаемый подход учитывает спе-
цифику городского пространства; имеет стратегическую направленность; 
направлен на снижение возможности появления конфликта интересов; по-
вышает прозрачность процедур управления; опирается на существующий 
кадровый потенциал (п. 3.21 Паспорта специальностей ВАК Минобрнауки 
России).  

Теоретическая значимость исследования состоит в развитии теорети-
ческих положений, включающих: уточнение понятий «пространство», «го-
родское пространство» и «пространственное развитие» города, а также места 
городских пространств в экономике российских регионов; раскрытие содер-
жания управления пространственным развитием города; обоснование мето-
дического подхода к оценке эффективности управления пространственным 
развитием городов региона; обоснование формирования инструментальной 
базы повышения эффективности управления пространственным развитием 
муниципальных образований. 

Практическая значимость исследования состоит в том, что содержа-
щиеся в работе выводы теоретически обоснованы, получили развитие в апроби-
рованных методических рекомендациях, адресованных региональным и муни-
ципальным органам власти, бизнес-структурам, могут быть использованы 
ими для совершенствования механизмов управления пространственным раз-
витием муниципальных образований. 

Теоретические и методологические положения работы, раскрывающие 
особенности управления пространственным развитием города, применимы в 
преподавании и изучении курсов: «Муниципальное управление», «Муници-
пальная экономическая политика» в целях переподготовки и повышения ква-
лификации государственных и муниципальных служащих, представителей 
бизнес-структур.  

Методические положения диссертации, посвященные формированию 
механизмов и инструментов управления пространственным развитием горо-
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дов, могут быть использованы в работе органов регионального и муници-
пального управления.  

Апробация и внедрение результатов исследования. Основные выводы 
диссертации докладывались на научно-практических конференциях различ-
ного уровня, в том числе: международной научно-практической конференции 
«Актуальные проблемы развития экономики и экономической науки» (г. 
Тбилиси, Грузия, 2014, 2016); международной научно-практической конфе-
ренции «Экономическое развитие России: системные ограничения и гло-
бальные риски» (г. Сочи, 2015); Международной научно-практической кон-
ференции «Экономическое развитие России: драйвер роста или генератор 
вызовов» (г. Сочи, 2016); Всероссийской научно-практической конференции 
«Территориальный маркетинг и стратегическое планирование местного раз-
вития» (гг. Краснодар–Петрозаводск, 2016); 14-ой Международной научно-
практической конференции «Эколого-экономические проблемы развития ре-
гионов и стран (устойчивое развитие, управление, природопользование)» (г. 
Петрозаводск, 2017); The international conference on innovation and entrepre-
neurship development ICIED 2017 (г. Улан-Батор, Монголия, 2017); II Бай-
кальском Международном экологическом водном форуме (Иркутск, 2018); 
International Scientific Conference «Modern Tendencies of Development of Econ-
omy and Economic sciences» (г. Тбилиси, Грузия, 2018); 15-ой Международ-
ной научно-практической конференции «Стратегии и инструменты экологи-
чески устойчивого развития экономики» (гг. Ставрополь-Кисловодск, 2019) и 
других. 

Результаты исследований, включающие разработку теоретических, ме-
тодических положений и рекомендаций практического свойства в сфере со-
вершенствования системы управления пространственным развитием городов: 
при выполнении гранта РГНФ 16-22-03001 а(м) «Разработка методологии и 
механизма поддержки экологически ориентированного бизнеса и туризма на 
особо охраняемых природных территориях на примере России и Монголии»;  
при выполнении гранта РФФИ: 17-02-00249-ОГН «Разработка методологии и 
механизмов перехода прибрежных эколого-экономических систем к «зеле-
ному» росту»; гранта РФФИ 19-010-00194 «Инновационное механизмы раз-
вития рынка экологических товаров и услуг на принципах «зеленой» эконо-
мики в Российской Федерации»; в учебном процессе в ФГБОУ ВО «Кубан-
ский государственный университет» в преподавании курсов: «Муниципаль-
ная земельная политика»; «Земельная политика в муниципальном образова-
нии». 

К наиболее значимым научным результатам исследования, определяю-
щим его научную новизну, относятся следующие положения, выносимые 
на защиту: 

- теоретическое обоснование содержания управления пространственным 
развитием города;  

- теоретико-методический подход к оценке эффективности управления 
пространствами городских округов региона; 



9 

- приоритетные направления повышения эффективности пространствен-
ного развития в городских округах Краснодарского края; 

- методический подход к формированию инструментальной базы управ-
ления пространственным развитием городских округов региона. 

Публикации. Основные результаты исследования опубликованы в 34 
научных работах, в том числе в 8 статях в изданиях, рекомендованных ВАК 
Минобрнауки России, 3 статьях в изданиях, индексируемых в информацион-
ных базах Web of Science и Scopus. Общий объем печатных работ 12,1 п. л., в 
том числе авторский – 10,8 п. л.  

Основные результаты диссертационного исследования отражены в сле-
дующих работах, представленных в разделе 4 автореферата «Основные пуб-
ликации по теме диссертации»: 

- теоретическое обоснование содержания управления пространственным 
развитием города (1, 2, 9, 10, 22, 24, 26, 27, 28, 29, 31, 34);  

- теоретико-методический подход к оценке эффективности управления 
пространствами городских округов региона (4, 5, 17, 18, 30); 

- приоритетные направления повышения эффективности пространствен-
ного развития в городских округах Краснодарского края (3, 8, 11, 12, 14, 16, 
23, 33); 

- методический подход к формированию инструментальной базы управ-
ления пространственным развитием городских округов региона (6, 7, 13, 15, 
19, 20, 21, 25, 32). 

2. ОСНОВНОЕ СОДЕРЖАНИЕ РАБОТЫ 
Содержание и логика исследования определили его структуру и после-

довательность изложения материала. Диссертация состоит из введения, трех 
глав, семи параграфов, заключения, списка использованных источников, 
включающего 241 наименование, одного приложения. Основной текст рабо-
ты составляет 210 страниц машинописного текста, содержит 18 таблиц, 15 
рисунков. 

Во введении обоснована актуальность темы исследования, проанализи-
рованы степень ее разработанности, определены цель и задачи, объект и 
предмет, раскрыта научная новизна, теоретико-методологическая база иссле-
дования, его теоретическая и практическая значимость, указаны результаты 
исследования, внедренные в практическую деятельность органов власти, 
местного самоуправления и учебный процесс. 

В первой главе «Теоретические аспекты управления пространственным 
развитием города» раскрыто содержание категории «городское простран-
ство» как системообразующего элемента городской экономики; проанализи-
рованы теоретические подходы к управлению пространственным развитием 
города, обоснованы перспективные направления его совершенствования. 

Во второй главе «Оценка эффективности управления пространствен-
ным развитием современного города» произведена оценка современного со-
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стояния и характера использования пространственных ресурсов в городских 
округах Краснодарского края; осуществлен анализ эффективности управле-
ния пространственным развитием в крупных городах региона; предложена 
типологизация городских округов Краснодарского края по эффективности 
использования ресурсов пространственного развития. 

В третьей главе «Совершенствование системы управления простран-
ственным развитием муниципальных образований» обоснованы направления 
повышения эффективности управления пространственным развитием муни-
ципальных образований; предложены инструменты повышения эффективно-
сти системы управления пространственным развитием городских округов. 

 В заключении сформулированы теоретические выводы и практические 
рекомендации, вытекающие из результатов исследования, определены пер-
спективы научных исследований в области совершенствования управления 
пространственным развитием городов страны. 

Результаты исследования, представленные в диссертации, выноси-
мые на защиту и содержащие научную новизну: 

1. Теоретическое обоснование содержания управления пространствен-
ным развитием города. 

В диссертации доказано, что содержание управления пространственным 
развитием городов обусловлено спецификой их социально-экономического и 
институционального устройства. Обобщение теоретических точек зрения 
(Л.А. Велихов, Е.Н. Захарова, В.Н. Лексин, А.Н. Швецов, М. Д. Шарыгин и 
др.) позволило установить, что социально-экономическое пространство горо-
да целесообразно рассматривать как пространственно-локализованную, исто-
рически сложившуюся систему отношений между субъектами экономиче-
ской и социальной сфер деятельности людей, обеспечивающую необходи-
мый уровень взаимодействия субъектов различной социальной природы. В 
соответствии с этим «пространственное развитие города» представляет собой 
целенаправленную деятельность экономических субъектов во всех сферах 
функционирования городского сообщества через создание пространственных 
условий его жизнедеятельности, обеспечивающих согласованную реализа-
цию их общих и особенных интересов в едином городском пространстве. 
Данное определение, в отличие от иных точек зрения, позволяет зафиксиро-
вать внимание на пространственном развитии как самостоятельной цели; 
наличии как общих, так и специфичных интересов именно в контексте про-
странственных изменений и согласованности действий субъектов, представ-
ляющих различные институциональные и социальные группы населения го-
рода. 
Использование в диссертации системного и монографического методов поз-
волило установить, что в теоретических исследованиях (Дж. Брайсон, Ю.В. 
Вертакова, Дж. Герберт, В. Курченков, А. Лёш, П. Мерлен, И. Тюнен) доста-
точно четко выделяются три базовых подхода к управлению пространствен-
ным развитием города: директивно-административный, бизнес-
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ориентированный, социально-ориентированный, отличающихся составом 
субъектов управления, характером взаимодействия субъектов экономической 
деятельности, содержанием анализа пространственной организации города, 
методами регулирования городского пространства. Сформулированные в 
диссертации подходы к пространственному анализу, планированию город-
ского пространства позволили идентифицировать проблему соразмерности 
мер административного регулирования  применительно к интересам широко-
го круга непубличных субъектов, а также населения при планировании и 
осуществлении политики пространственного развития города. 

В процессе исследования установлено, что усложнение социально-
экономического взаимодействия в городе обусловливает изменение требова-
ний экономических субъектов к материальной среде города. В результате го-
родское пространство испытывает усиливающийся дисбаланс между запро-
сами населения, хозяйствующих субъектов и возможностями материальных 
объектов, которые в результате оказываются втянутыми в процесс трансфор-
мации (строительство новой недвижимости, реконструкция и поддержание 
старого фонда). Новое или измененное материально-вещественное простран-
ство, в свою очередь, оказывает вторичное воздействие на социально-
экономическую организацию города, замыкая таким образом логическую 
спираль территориального развития. Неравномерные изменения подсистем 
городского пространства вызывают необходимость дифференцированного 
подхода к управлению пространственным развитием города.  

Каждый из используемых на практике теоретических подходов требует 
осуществления  управления пространственным развитием города в систем-
ном виде, отражающем его содержание, включающее: субъектов управления 
(органов государственной власти и местного самоуправления; собственников 
и пользователей участков городского пространства); объекты (пространства в 
границах муниципального образования); цели (создание комфортной среды 
жизнедеятельности населения; стимулирование экономического и социаль-
ного развития муниципального образования; повышение степени вовлечения 
городского пространства в экономическую деятельность); полномочия орга-
нов местного самоуправления в сфере регулирования пространственного раз-
вития города. В диссертации доказано, что многообразие элементной базы 
управления пространственным развитием города и ее содержательных харак-
теристик требует особого сочетания указанных элементов системы управле-
ния, адекватно отражающего специфику конкретного города. 

2. Теоретико-методический подход к оценке эффективности управле-
ния пространствами городских округов региона. 

Управление любыми социально-экономическими процессами предпо-
лагает оценку его эффективности. В диссертации показано, что управление 
может быть ориентировано на достижение различных результатов, каждый 
из которых значим с точки зрения пространственного развития города и об-
разующих его подсистем. В то же время при любых подходах к управлению 
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пространственным развитием городов необходимо обеспечение высоких 
темпов их социально-экономического развития, бюджетной самостоятельно-
сти, инвестиционной привлекательности территории. Эти базовые теоретиче-
ские положения позволили сформулировать теоретико-методический подход 
к оценке эффективности управления пространствами городских округов ре-
гиона, включающий: компоненты эффективности (бюджетная, экономиче-
ская, социальная); систему индикаторов (11 индикаторов); способ расчета 
интегрированного показателя; подход к интерпретации и визуализации полу-
ченных количественных результатов. Предлагаемый подход в отличие от 
существующих: учитывает характер взаимодействия социально-
экономических подсистем городской экономики; основывается на официаль-
ной статистике, технологичен в применении (не требует значительных затрат 
времени и финансовых ресурсов.  

Апробация данного теоретико-методического подхода на материалах 
Краснодарского края позволила установить, что в пространственном разви-
тии большинства городских округов региона возникают существенные дис-
пропорции между материально-вещественными и социально-
экономическими составляющими их пространственного развития. Во всех 
городских округах Краснодарского края большую часть городского простран-
ства занимают земли, предназначенные для жилой застройки. В то же время, 
произведенные расчеты показали, что городские округа Краснодарского края 
значительно дифференцированы по долям, занимаемым зонами различного 
функционального назначения: жилыми, общественно-деловыми,  курортными, 
рекреационными,  многофункциональными, производственного, коммунально-
складского, специального, сельскохозяйственного назначения, улично-дорожной 
сети, инженерных коммуникаций, пустырей, зоны особо охраняемых террито-
рий. 

Значительны также различия в экономической роли земельных участков, 
являющихся объектами налогообложения и обеспечивающих поступление в 
бюджет городских округов земельного налога, доходов от аренды, приватизации, 
объемах произведенной продукции и оказанных услуг. 

В процессе исследования установлено, что, в зависимости от структуры 
экономики, семь городских округов Краснодарского края подразделяются на 
три основные группы: территории с многоотраслевой экономикой (Красно-
дар, Новороссийск); территории с курортно-туристской специализацией (Со-
чи, Горячий Ключ, Геленджик, Анапа); промышленно ориентированные тер-
ритории (Армавир), различающиеся по значениям отдельных показателей, 
характеризующих эффективность управления городским пространством. Для 
приведения различных показателей эффективности в сопоставимый вид в 
диссертации обоснованы: система показателей (таблица 1, рисунок 1) и фор-
мулы их расчета (1-3).   
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Таблица 1 – Система показателей оценки эффективности управления го-
родским пространством  

Показатели оценки эффективности 
бюджетной  экономической  социальной 

- доля площади земельных 
участков, являющихся объ-
ектами налогообложения 
земельным налогом, в об-
щей площади территории 
муниципального образова-
ния (S1); 
- доля земельного налога в 
собственных доходах бюд-
жета муниципального обра-
зования (S2); 
- доля доходов от аренды 
земельных участков в соб-
ственных доходах бюджета 
муниципального образова-
ния (S3); 
- доля доходов от продажи 
(приватизации) земель в 
собственных доходах бюд-
жета муниципального обра-
зования (S4). 

- отношение объема про-
дукции к площади земель 
муниципального обра-
зования (S5); 
- отношение объема ин-
вестиций в основной капи-
тал к площади земельных 
ресурсов территории (S6); 
- доля площади земельных 
участков, предоставленных 
для объектов капитального 
строительства в расчете на 
10 тыс. человек населения 
(S7). 
 

- землеобеспеченность (пло-
щадь кв. м земель му-
ниципального образования на 1 
чел.) (S8); 
- доля территорий жилых зон в 
общей площади земель насе-
ленных пунктов (S9); 
- доля многоквартирных домов, 
расположенных на земельных 
участках, в отношении которых 
осуществлен государственный 
кадастровый учет (S10); 
- доля площади земельных 
участков, предоставленных для 
жилищного строительства, ин-
дивидуального строительства и 
комплексного освоения в целях 
жилищного строительства в 
расчете на 10 тыс. человек 
населения (S11). 

 
Расчеты эффективности управления городским пространством произве-

дены по формулам 1-3 за 2014-2018 годы.  
 
х௜௝ = ௭೔ೕି ௭̅ೕ

ఙ
, (1) 

 
где: хij – стандартизированный показатель; zij – значение j-того признака 

для i-той статистической единицы; zj – среднее значение j-того признака; σ – 
стандартное отклонение. 

Данный метод основывается на расчете суммы квадратов отклонений 
отдельных параметров от эталонного (формула 2), в качестве которого выби-
рается максимальное значение в исследуемой совокупности. Соответственно, 
чем меньше значение полученного показателя, тем больше он приближен к 
эталону. 

 
௜ܵ = − ௜௝ݔ) ௝ݔ 

э)ଶ ⟶ ݉݅݊ (2) 
 
где: Si – итоговый показатель; xij – значение j-того признака для i-той 

статистической единицы; x୨
э

 – максимальное значение j-того признака, вы-
бранное в качестве эталонного. 
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Итоги расчетов итоговых показателей бюджетной, экономической и со-
циальной эффективности в 2018 году представлены на рисунке 1. Аналогич-
ные расчеты произведены за 2014, 2015, 2-16. 2017 гг. 

 

 
 
Рисунок 1 – Эффективность управления городскими пространствами в го-
родских округах Краснодарского края в 2018 г. 

 
Произведенные расчеты показали, что ни в одном из городских округов 

Краснодарского края городские пространства не используются достаточно 
эффективно и рационально. Это обусловливает необходимость дифференци-
рованного воздействия на систему их использования, основывающуюся на 
учете общественных потребностей и отраслевой специфике муниципальных 
образований.  

Для удобства дальнейшего анализа и интерпретации данных мы привели 
полученные показатли к традиционному прямому числовому ряду и 
использованием формулы 3.  

                              (3) 
 
 
Результаты расчетов комплексного показателя эффективности 

использования пространственных ресурсов представлены в таблице 2. 
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Таблица 2 – значения комплексного показателя эффективности исполь-
зования пространственных ресурсов и виды реализуемой политики управле-
ния городским пространством  

Оценка эффективно-
сти использования  

городского простран-
ства 

Наименование 
муниципалитета 

Средний бал ком-
плексной оценки  
эффективности 
использования 

пространственных 
ресурсов 

Реализуемая политика 
управления 

 пространственными  
ресурсами 

Муниципалитеты с 
высоким уровнем эф-
фективности исполь-

зования простран-
ственных ресурсов 

Геленджик 
(только в 2014 г.) 7,28 Политика с выраженной 

ориентацией на бюджет-
ную эффективность про-
странственных ресурсов Сочи 

(только в 2014 г.) 7,71 

Муниципалитеты со 
средним уровнем эф-
фективности исполь-

зования простран-
ственных ресурсов 

Анапа 6,22 Политика с выраженной 
ориентацией на бюджет-
ную эффективность про-
странственных ресурсов Геленджик 6,07 

Сочи 6,94 

Политика с выраженной 
ориентацией на соци-

альную эффективность 
пространственных ре-

сурсов  

Муниципалитеты с 
уровнем эффективно-

сти использования 
пространственных ре-
сурсов ниже среднего 

Армавир 5,20 

Политика с выраженной 
ориентацией на эконо-
мическую эффектив-

ность пространственных  
ресурсов 

Новороссийск 5,34 

Политика с выраженной 
ориентацией на соци-

альную эффективность 
пространственных ре-

сурсов 

Горячий Ключ 5,02 

Политика с выраженной 
ориентацией на соци-

альную эффективность 
пространственных ре-

сурсов 
Муниципалитеты с 
низким уровнем эф-
фективности исполь-

зования простран-
ственных ресурсов 

Краснодар 4,66 

Политика с выраженной 
ориентацией на эконо-
мическую эффектив-

ность пространственных  
ресурсов 

 
Сочетание уровней эффективности использования городского простран-

ства, баллов их комплексной оценки и типов реализуемой политики управле-
ния пространственными ресурсами требует установления приоритетных 



16 

направлений повышения эффективности пространственного развития муни-
ципальных образований и соответствующих им инструментов управления. 

3. Приоритетные направления повышения эффективности простран-
ственного развития в городских округах Краснодарского края. 

Проведенный в диссертации анализ показал, что в городских округах 
Краснодарского края отсутствует стратегический подход к управлению го-
родским пространством, мероприятия по экономическому стимулированию 
рационального использования городских пространств в действующих про-
граммах ориентированы на выполнение текущей деятельности соответству-
ющих структурных подразделений администраций. Устранение этого недо-
статка требует создания специализированного управления по развитию го-
родского пространства, координирующего реализацию программ и проектов 
пространственного развития городских округов региона и способного обес-
печить повышение его эффективности.  

В диссертации обосновано, что к инвариантным направлениям, в рамках 
которых целесообразно формировать программы и проекты пространствен-
ного развития городов Краснодарского края, необходимо отнести: предо-
ставление льгот, отсрочек, преференций при осуществлении инвестиционных 
проектов, гарантий имущественных прав; развитие ипотечного кредитования 
и земельно-залоговых отношений; сокращение сроков предоставления зе-
мельных участков для реализации инвестиционных проектов.  

Для выбора вариативных направлений повышения эффективности про-
странственного развития городских округов региона необходим постоянный 
мониторинг качественного и количественного состояния пространственных 
ресурсов территории, анализ причин изменений, увязанный с различными 
направлениями экономической, инвестиционной, промышленной и социаль-
ной политики муниципалитета. В целях повышения эффективности исполь-
зования городского пространства необходима реализация мероприятий по 
следующим направлениям.  

А) Стимулирование использования городского пространства, обеспечи-
ваемое следующими инструментами: ленд-девелопмент; содействие аренда-
торам в подборе участков, получении льготного кредита; формирование ин-
вестиционных площадок и продвижение инвестиционных предложений; 
предоставление субсидий на покрытие части затрат из бюджета; предостав-
ление объектов незавершенного строительства хозяйствующим субъектам 
для завершения строительства; развитие маркетинга городской территории; 
субсидирование цен на услуги городской инфраструктуры при реализации 
отдельных инвестиционных проектов. 

В процессе стимулирования использования городского пространства 
необходимо исходить из необходимости внедрения дифференцированного 
подхода к установлению земельных платежей в зависимости от отраслевой 
принадлежности, сроков и приоритетности инвестиционного проекта.  

Внедрение механизмов ленд-девелопмента должно способствовать раз-
витию новых пространств в городе. 



17 

В целях вовлечения экономически активного населения в предпринима-
тельскую деятельность необходимо формирование участков городских про-
странств для строительства объектов малого и среднего бизнеса и оказание 
субъектам предпринимательства консультационных услуг по вопросам стро-
ительного, правового и нормативно-технического характера.  

Предоставление субсидий из бюджета с целью сокращения издержек 
предпринимателей на покрытие части затрат целесообразно осуществлять на 
стадии землеустроительных работ. 

Б) Создание комфортной городской сферы и улучшение жилищных 
условий граждан и формирование более однородной по совокупности соци-
альных условий жизнедеятельности населения городов обусловливает необ-
ходимость строительства новых центров тяготения (мест работы, жительства, 
рекреации); развития жилых зон с самодостаточной средой обитания горо-
жан; внедрения механизмов развития застроенных территорий. 

В процессе реализации данного направления преимущество должно от-
даваться проектам, соответствующим целевым ориентирам, обозначенным в 
стратегии социально-экономического развития территории; проектам, «рас-
пределенным» по территории, и направленным на формирование полицен-
трической пространственной структуры города; проектам, ориентированным 
на взаимодействие частного и общественного секторов на основе развития 
концессионных соглашений и иных форм общественно-частного партнер-
ства. 

В) Изменение структуры доходов бюджета, рост налогооблагаемой базы 
на основе: актуализации действующих договоров аренды участков, растор-
жении договоров в отношении неосвоенных участков; обеспечения приори-
тета возмездного использования участков; ужесточения земельного контроля 
за самовольно возведенными постройками; разработки единой методики рас-
чета арендной платы. 

При использовании инструментов, обеспечивающих повышение эффек-
тивности пространственного развития городских округов в указанном 
направлении необходимо руководствоваться следующими положениями. 

Создание условий для привлечения инвестиций в экономику города пу-
тем формирования благоприятного инвестиционного климата, повышения 
инвестиционной привлекательности отраслей экономики, максимального во-
влечения участков городского пространства в гражданский оборот. 

Выкупные цены участков под приватизированными предприятиями 
должны быть дифференцированными в зависимости от эффективности инве-
стиционного проекта.  

Потенциальным арендаторам необходимо содействие в подборе необхо-
димого участка и получении льготного кредита. 

Формирование инвестиционных площадок и продвижение инвестицион-
ных предложений целесообразно как в регионе их базирования, так и за его 
пределами.  

При всех вариантах развития городского пространства прогнозирование 
и планирование использования его ресурсов должно быть увязано со страте-
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гическим планированием местного развития и учитывать потенциал отдель-
ных участников городского пространства и их социальных и функциональ-
ных групп. 

Основные положения данного подхода могут быть использованы в иных 
российских регионах, на территории которых представлены функционально 
диверсифицированные городские округа.  

4. Методический подход к формированию инструментальной базы 
управления пространственным развитием городских округов региона. 

Управление городским пространством затрагивает интересы многих 
субъектов управления и хозяйственной деятельности, населения городского 
округа, следствием чего является необходимость комплексного подхода к 
формированию рационального использования городского пространства. 

Важнейшим инструментом в определении способа повышения эффек-
тивности  использования городского пространства является его инвентариза-
ция. В результате инвентаризации возможно создание информационной ос-
новы актуального плана, достоверно отражающий положение в городском 
пространстве участков различного назначения, их фактического и потенци-
ального использования. 

В целях определения направлений потенциального использования го-
родского пространства городского округа целесообразно выявление участков 
различной ценности (в экономическом и функциональном смыслах) для ве-
дения экономической и социальной деятельности, а также участков город-
ского пространства, предназначенных для жилищной, коммерческой за-
стройки на основе следующих критериев:  

- местоположение (границы, площадь участка, окружение участка, бли-
зость к взаимосвязанным объектам, возможность комплексного использова-
ния в рамках единого городского пространства);  

- экологическое состояние (источники выбросов в атмосферу, состояние 
почвенных вод, земли, зоны вредности предприятий); 

- инженерно-геологические факторы (рельеф, несущая способность грун-
тов, возможность подтоплений, заболоченность, состояние грунтовых вод); 

- правовые аспекты (вид права, вид разрешенного использования, огра-
ничения на использование участка); 

- степень развитости инженерной, транспортной инфраструктуры (до-
ступность до центра города, мест приложения труда, проживания, наличие 
транспортной, социальной инфраструктуры, обеспеченность общественных 
транспортом или перспектива его прокладки, наличие или близость тепловых 
сетей, газо-, водоснабжения, водоотведения и т.д.);  

- характеристика мест приложения труда, проживания, рекреации фак-
тических и планируемых (плотность населения, места обслуживания, потре-
бительский потенциал территории, тенденции изменения численности насе-
ления и т.д.); 

- затраты, связанные с вовлечением участков в экономическую деятель-
ность. 
Модель вовлечения в хозяйственный оборот новых участков представлена на 
рисунке 2. 
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Рисунок 2 – Модель вовлечения в хозяйственных оборот новых участков го-
родского пространства (составлено автором) 

Выявление неиспользуемых, ненадлежащим образом используемых участков,  
определение правообладателей 

Формирование реестра таких участков, подготовка материалов для вовлечения в хозяйственных оборот 

Классификация участков по очередности освоения и степени благоприятности 

Создание связанных групп участков городского пространства для ведения определенной деятельности (рекреа-
ция, жилищное строительство, торговля, промышленное производство и т.д.) внутри функциональных зон 

Оформление прав на новые участки (подготовка и утверждение схемы расположения участка,  
межевание территории, гос. регистрация прав) 

Разработка проектов очередности освоения таких участков городского пространства  
и включение данных проектов освоения в ген. План и стратегию МО 

 

Выявление новых участков городского пространства для их освоения на основе следующих критериев:  

месторасположение 

инженерно-геологические факторы 

вид права, вид разрешенного  
использования 

 

характеристика мест приложения труда, 
проживания и рекреации  

экологическое состояние 

инженерная, транспортная инфраструктура 

затраты, связанные с вовлечением  
новых участков в оборот 

Проведение торгов на заключение права аренды, продажи новых участков 

Благоприятные  
для первоочередного 

освоения 

Благоприятные для 
освоения в кратко-

срочной перспективе 

Благоприятные для 
освоения в средне-

срочной перспективе 

Благоприятные для 
освоения в долго-

срочной перспективе 

Неблагоприятные 
для освоения  

Инвентаризация городского пространства 

Выявление участков, в отношении которых необходимо: 

провести выкуп и оформить 
право собственности 

предоставить их 
в аренду 

отказаться  
от их использования 

Формирование системы экономического стимулирования рационального использования гор. пространства 

Мониторинг лучшего и наиболее эффективного использования городского пространства 
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Предложенная модель вовлечения территорий в хозяйственный оборот, 
основывающаяся на инвентаризации пространственных ресурсов города, 
позволяет выявить и использовать факторы, определяющие ее экономиче-
скую, и социальную привлекательность; потенциал новых участков для их 
хозяйственного освоения; провести классификацию территорий по очередно-
сти освоения и степени благоприятности; сформировать связанные группы 
участков городского пространства – функциональные зоны – для ведения видов 
деятельности, обеспечивающих экономическую, бюджетную и социальную эф-
фективность. Модель позволяет сформировать систему управления, направлен-
ную на комплексное использование имеющихся и освоения новых террито-
рий; обеспечить интенсификацию инвестиционных процессов в муниципальном 
образовании; сформировать группы эффективных правообладателей и пользова-
телей посредством сопоставления выявленных для освоения участков городского 
пространства с имеющимися инвестиционными предложениями, предоставления 
участков после организации торгов, проведения последующего мониторинга 
лучшего и наиболее эффективного использования.  

3. ЗАКЛЮЧЕНИЕ 
Поставленная в диссертации цель достигнута посредством использования 

системно-пространственного, функционального и стоимостного подходов к ис-
следованию и разработке научных, методических и практических рекоменда-
ций, позволивших: 

- дополнить теоретическое обоснование содержания управления про-
странственным развитием города, основанное на роли городского простран-
ства в социально-экономическом развитии современного города как систе-
мообразующего элемента городского хозяйства, отличающееся выделением 
трех типов его регулирования: директивно-административного, бизнес-
ориентированного и социально-ориентированного, позволившее идентифи-
цировать его субъектов, объекты; цели, инструменты, основанные на полно-
мочиях органов местного самоуправления в сфере регулирования простран-
ственного развития города;  

- предложить и апробировать на материалах Краснодарского края теоре-
тико-методический подход к оценке эффективности управления простран-
ствами городских округов региона, включающий: компоненты эффективно-
сти, систему индикаторов; способ расчета интегрированного показателя; 
подход к интерпретации и визуализации полученных количественных ре-
зультатов; 

- установить социальное направление повышения эффективности про-
странственного развития в городских округах Краснодарского края в каче-
стве приоритетного, требующего дифференцированного подхода органов 
местного самоуправления к формам и методам управления специализацией 
экономических подсистем городского хозяйства; 

- предложить методический подход к формированию инструментальной 
базы управления пространственным развитием региона, включающий: обос-
нованную систему организационных связей между структурными  подразде-



21 

лениями администраций; их цели, задачи и функции; способы взаимодей-
ствия с органами государственной власти; организационную схему взаимо-
действия субъектов информационного обеспечения указанного взаимодей-
ствия; модель вовлечения в хозяйственный оборот новых участков. 

К перспективным направлениям развития исследований в избранной 
предметной области следует отнести: 

- развитие теоретико-методического аппарата анализа состояния и ди-
намики основных параметров социально-экономического развития городов с 
использованием экономико-математического аппарата; 

- исследование институциональных особенностей населения и групп хо-
зяйствующих субъектов городских округов с различной экономической спе-
циализацией; 

-  разработка теоретико-методического аппарата, позволяющего перейти 
от оценки эффективности пространственного развития к динамическому мо-
делированию, обеспечивающему приближение к локальным оптимумам в 
среднесрочных периодах; 

- теоретико-методическое обоснование формирования проектных под-
разделений органов  местного самоуправления, обеспечивающих реализацию 
моделей оптимального и субоптимального социально-экономического разви-
тия городских округов.   
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