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РАЗРАБОТКА БАЗЫ ДАННЫХ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ 
СЕЛЬСКОГО МУНИЦИПАЛЬНОГО ОБРАЗОВАНИЯ 

 
Для сельских населенных пунктов в России на сегодняшний день характерна быто-

вая неустроенность, их благоустройством должны заниматься органы местного само-
управления. Однако система учета земель на уровне муниципального образования не по-
зволяет выполнять все закрепленные за муниципальными органами функции. Нами раз-
рабатывается система показателей учета земель, которая реализуется при помощи MS 
Access. 
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данных. 

 
 

DATABASE DEVELOPMENT REAL ESTATE RURAL 
MUNICIPALITIES 

 
For rural settlements in Russia today is characterized by poor living conditions, their ac-

complishment should be engaged in local government. However, the system of land registration 
at the municipality does not perform all assigned to municipal functions. We develop a system 
of indicators of land records, which is implemented using MS Access.  
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Исторически для основной массы сель-

ских поселений характерна бытовая неустро-
енность [3]. Комплексную застройку и бла-
гоустройство из 153 тыс. сельских поселений 
имеют только 10 тыс. Выборочно обустрое-
ны примерно 50 тыс. поселений, а более 90 
тыс. не вовлечены в этот процесс. 

В среднем по России на 100 сельских 
поселений приходится 26 детских дошколь-
ных учреждений, 32 школы, 42 клуба, 30 уч-
реждений здравоохранения. Значительная 
часть сельских поселений удалена от центров 
обслуживания на 10-20 км и не имеет с ними 
регулярного транспортного сообщения. В на-
стоящее время в России более 40 тыс. насе-
ленных пунктов, в которых проживает более 
3 млн. человек, не обеспечено круглогодич-

ной связью по автомобильным дорогам с 
твердым покрытием [1]. 

Основная часть сельского жилищного 
фонда РФ не имеет элементарных коммуналь-
ных удобств. Водопровод имеется в 39 % сель-
ских жилых домов, центральное отопление – в 
37 %, канализация – в 30 %, горячее водоснаб-
жение – в 17 % сельских жилых домов. 

В сельской местности эксплуатируется 
258 тыс. км распределительных газовых се-
тей, газифицировано 13 млн. домов (квар-
тир), из них 4,2 млн. природным газом, а ос-
тальные – сжиженным. 

Централизованное водоснабжение су-
ществует в 73 тыс. сельских поселений с на-
селением 25,4 млн. чел., или 64,8 % сельско-
го населения страны. 
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Большинство систем водоснабжения не 
имеет необходимых сооружений и технологи-
ческого оборудования для улучшения качест- 
ва воды или работает неэффективно, при этом 
65 % локальных водопроводов нуждается в 
реконструкции и 10 % – в полном восстанов-
лении. В результате 75 % сельского населения 
вынуждено пользоваться водой, не соответст-
вующей санитарным нормам и стандартам [4]. 

Непосредственно развитием сельских на-
селенных пунктов занимаются муниципаль- 
ные образования. Основным законом, регла-
ментирующим деятельность органов местного 
самоуправления в Ленинградской области, 
является Федеральный закон «Об общих 
принципах организации местного самоуправ-
ления в Российской Федерации» [5]. В соот-
ветствии с этим законом органы местного са-
моуправления должны, в частности, выпол-
нять следующие функции: 

1. Организация в границах поселения 
электро-, тепло-, газо- и водоснабжения насе-
ления, водоотведения, снабжения населения 
топливом. 

2. Содержание и строительство автомо-
бильных дорог общего пользования, мостов и 
иных транспортных инженерных сооружений 
в границах населенных пунктов поселения. 

3. Создание условий для предоставления 
транспортных услуг населению и организация 
транспортного обслуживания населения в 
границах поселения. 

4. Создание условий для обеспечения 
жителей поселения услугами связи, общест-
венного питания, торговли и бытового обслу-
живания. 

5. Организация благоустройства и озе-
ленения территории поселения. 

6. Осуществление земельного контроля 
за использованием земель поселения. 

7. Содействие в развитии сельскохозяй-
ственного производства, создание условий 
для развития малого предпринимательства. 

8. Организация сбора статистических по-
казателей, характеризующих состояние эко-
номики и социальной сферы муниципального 
образования; 

9. Обеспечение нуждающихся жителей 
округа муниципальным жильем. 

Для того, чтобы планомерно выпол-
нять эти функции, необходимо вести учет 

земель по соответствующим показателям 
на уровне Муниципального образования. В 
Российской Федерации учет земель ведется 
на трех уровнях: Федеральном, уровне 
субъекта Федерации и Муниципальном. 
Однако Муниципальный уровень состоит 
из двух подуровней: уровень Муниципаль-
ного района и уровень Муниципального 
образования. В отличие от более высших 
уровней на уровне Муниципального обра-
зования нет единой системы учета земель, 
позволяющей грамотно решать вышеопи-
санные задачи. В связи с этим нами и была 
разработана такая система учета, которая в 
дальнейшем была реализована средствами 
MS Access в виде базы данных «Реестр 
объектов недвижимости Муниципального 
образования» на примере Гатчинского рай-
она Ленинградской области. При проекти-
ровании этой базы данных были выделены 
следующие сущности: 

1. Территориальная принадлежность (ад-
рес: муниципальный район, муниципальное 
образование, название поселения, название 
улицы, номер дома; тип поселения: по меж-
дународной классификации, по численности 
населения, по удаленности от Санкт-Пете- 
рбурга, по основным выполняемым производ-
ственным функциям). 

2. Характеристики объекта недвижи-
мости (кадастровый номер, площадь, тип 
объекта, статус объекта, вид деятельности, 
интегральный показатель стоимости, элек-
трификация, наличие центрального водо-
снабжения, газоснабжения, теплоснабже-
ния, телефонной линии или зоны покрытия 
сотовых операторов, расстояние от объек-
та до автобусной остановки или железно-
дорожной станции, до отделения связи, до 
объектов общественного питания, торгов-
ли, бытового и медицинского обслужива-
ния, наличие и состояние дорог, по кото-
рым осуществляется подъезд к объекту). 

3. Характеристики прав на объект не-
движимости (собственник, пользователь, вид 
права, наличие правоустанавливающих доку-
ментов, вид разрешенного использования, на-
личие и вид обременений). 

Показатели учета выбирались в резуль-
тате анализа нормативно-правовых источ-
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ников (анализировалось, какие показатели 
учета используются на более высоких уров-
нях, а также те, которые необходимо учиты-
вать для решения управленческих задач на 
уровне Муниципального образования), а 
также анализа научно-исследовательских ра-
бот в рамках темы «Сельское расселение», 
бюллетеней недвижимости и опроса потен-
циальных потребителей. В дальнейшем ко-
личество специфических показателей было 
сокращено в результате проведения эксперт-
ного опроса и обработки его результатов ме-
тодом ранговой корреляции, а также анализа 
по К-критерию Линка-Уэллеса. К специфи-
ческим показателям были отнесены те, кото-
рые по мнению потенциального потребителя 
могут влиять на рыночную стоимость зе-
мельного участка. Метод ранговой корреля-
ции – это метод обработки результатов экс-
пертного опроса, который оптимально ис-
пользовать при отсутствии дробных рангов и 
количестве ранжируемых величин, не пре-
вышающем 20. К-критерий целесообразно 
применять в случае, когда разрабатывается 
модель объекта, которого еще не существует. 
При условии наличия предварительных экс-
периментальных данных отсеивающий экс-
перимент можно было бы выполнить мето-
дом корреляционного анализа. В нашем слу-
чае строилась модель оценки земель, которой 
прежде не существовало – интегральный по-
казатель стоимости земель (К) был предло-
жен нами впервые. 

В результате было выбрано 6 показате-
лей учета, которые в дальнейшем вошли в 
модель оценки земель: электрификация (z1), 
наличие центрального водоснабжения (z3) и 
правоустанавливающих документов (z16), а 
также удаленность от областного центра, км 
(z8), автомобильной дороги, м (z6) и железно-

дорожной станции или автобусной остановки, 
м (z7). Далее эти показатели были проверены 
на мультиколлениарность (см.таблицу). По-
скольку таковых (то есть тех, которые дубли-
руют друг друга или находятся в тесной взаи-
мосвязи (для них rzizj>=0,7), а также малозна-
чимых показателей (то есть тех, которые 
незначительно влияют на стоимость земель-
ного участка (для них rzik<=0,3), среди них не 
встретилось, все они вошли в систему учета. 

 
Матрица коэффициентов парной корреляции 

 K z1 z8 z16 z3 z6 z7 
K 1       
z1 0,71 1      
z8 0,72 0,24 1     
z16 0,72 0,09 0,15 1    
z3 0,27 0,35 0,02 0,05 1   
z6 0,69 0,31 0,33 0,06 0,17 1  
z7 0,72 0,17 0,07 0,26 0,07 0,45 1 

 
Концептуальная модель базы данных 

«Реестр объектов недвижимости Муници-
пального образования» представлена на 
рисунке. 

Далее была спроектирована информаци-
онно-логическая модель, произведена норма-
лизация отношений (атрибуты, имеющие со-
ставной характер, были разбиты на отдельные 
сущности) и, наконец, была спроектирована 
физическая модель. 

Далее эта модель была реализована с 
использованием MS Access 2007. Затем бы-
ла создана схема данных и проставлены свя-
зи между таблицами. Далее были заполнены 
те таблицы, информация из которых будет 
использоваться муниципальными органами 
при внесении в базу данных объектов недви-
жимости. Примером такой таблицы является 
таблица «Населенный пункт», в которую бы-
ли внесены все 210 сельских населенных 
пункта, расположенные на территории Гат-
чинского района Ленинградской области. 

После этого была разработана форма 
для удобства внесения информации об объ-
ектах недвижимости в «Реестр объектов не-
движимости муниципального образования». 
Она содержит три вкладки в соответствии с 
тремя вышеназванными сущностями. Затем 
был создан запрос на вычисление инте-
грального показателя стоимости земли в со-
ответствии с формулой, выведенной в [2]. 

 

Собственные 
характеристики 

Правовые 
характеристики 

Объект недвижимости 

Местоположе-
ние 

Концептуальная модель БД «Реестр объектов 
недвижимости Муниципального образования» 
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Данную модель учета можно считать по-
исково-аналитической, так как она позволяет 
находить объекты недвижимости, обладаю- 
щие определенными характеристиками, а 
также анализировать территорию муници-
пального округа по заданным параметрам. 
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