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ОЦЕНКА СОВРЕМЕННОГО СОСТОЯНИЯ 
ПРОЦЕДУРЫ КОМПЛЕКСНОГО  

РАЗВИТИЯ ТЕРРИТОРИИ

ASSESSMENT OF THE CURRENT STATE 
OF THE PROCEDURE FOR INTEGRATED 

DEVELOPMENT OF THE TERRITORY

За последние десятилетия представления о комфорте существенно транс-
формировались, тогда как состояние жилой недвижимости либо оставалось 
на прежнем уровне, либо постепенно ухудшалось и приходило в негодность. 
Вследствие чего обширное количество территорий на данный момент остается 
неиспользованным или используется неэффективно. Такая ситуация приводит 
к повышению аварийности жилья и разрастанию городов. Комплексное разви-
тие территории является инструментом преобразования таких районов, оно по-
могает улучшить жилищные условия граждан. Этот механизм имеет достаточ-
но долгую, но нечастую практику применения, что указывает на трудности при 
реализации процедуры. Статья направлена на оценку современного состояния 
процедуры комплексного развития территории для выявления этих трудностей 
и путей по их решению.

Ключевые слова: комплексное развитие территории, население, баланс част-
ных и публичных интересов, планирование территории, земельно-имуществен-
ные отношения, правовое регулирование.

The concept of comfort has changed rapidly over the past decades, while the 
condition of housing has remained the same or has begun to deteriorate. As a result, 
a large number of territories currently remain unused or are used ineffectively. This sit-
uation leads to an increase in housing emergency rates and urban sprawl. Integrated 
development of the territory is a tool for transforming such areas; it helps improve the 
living conditions of citizens. This mechanism has a fairly long but infrequent practice 
of application, which indicates difficulties in implementing the procedure. The article 
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is aimed at assessing the current state of the integrated development procedure for iden-
tifying these difficulties and ways to solve them.

Keywords: integrated development of the territory, population, balance of private 
and public interests, territorial planning, land and property relations, legal regulation.

Понимание комфортности жилья в умах граждан за послед-
ние десятки лет существенно изменилось, а жилой фонд остался, 
в своем большинстве, прежним, также все больше стало ветхого 
жилья, непригодного для проживания, и это число растет с каждым 
годом. По данным Следственного комитета РФ, на начало 2024 года 
аварийными признали более 70 тыс. зданий, в которых прожива-
ют свыше 1 млн человек [1]. По данным Института народнохо-
зяйственного прогнозирования Российской академии наук (далее 
ИНП РАН), в 2022 году в целом по России насчитывалось 56,7 млн 
кв. м жилья в устаревших многоквартирных домах. Из них к кате-
гории аварийного жилья относились 19,7 млн кв. м. Кроме того, 
согласно анализу ИНП РАН, сначала 2025 года начался вывод из 
эксплуатации многоквартирных домов, возводившиеся в первый 
и второй периоды индустриального домостроения, вследствие на-
ступления их срока предельной эксплуатации [2]. Такие факторы 
приводят к образованию обширных не используемых территорий.  

После вступления в силу Федерального закона от 30 декабря 
2020 г. № 494-ФЗ в законодательство был введен механизм ком-
плексного развития территории (далее КРТ). Данный инструмент 
направлен на обновление территории, повышения эффективности 
ее использования и развитие комфортной инфраструктуры. Такой 
механизм решает, например, проблему ветхого жилья и, как след-
ствие, разрастания городов. Несмотря на достаточно молодое за-
конодательство в данной сфере, практика применения механизма 
КРТ была сформирована раньше. Дело в том, что понятие КРТ 
заменил и объединил в себе предшествующие ему отдельные ме-
ханизмы: развитие застроенных территорий, комплексное разви-
тия территорий по инициативе органов местного самоуправления 
и комплексное освоение территории. 
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С момента начала действия федерального закона № 494-ФЗ 
прошло более четырех лет, однако, было принято 258 решений 
о КРТ в 50 субъектах РФ [4]. Такие результаты указывают на труд-
ности при реализации процедуры КРТ. Оценка современного со-
стояния процедуры КРТ поспособствует выявлению этих трудно-
стей и путей по их решению.

Существует четыре вида КРТ: для жилой застройки (много-
квартирные дома, дома блокированной застройки, индивидуаль-
ное жилищное строительство), нежилой застройки (объекты капи-
тального строительства), незастроенных территорий (земельные 
участки в государственной или муниципальной собственности, 
или земельные участки и земли, государственная собственность 
на которые не разграничена), по инициативе правообладателей. 
Такой способ разделения на виды исключается КРТ смешанной 
застройки – в которой присутствует и жилая, и нежилая застрой-
ка, что сокращает территории, охватываемые для преобразования.

Рассмотрим подробнее саму процедуру механизма, приведен-
ную на рис. 1.

Проект комплексного развития территории включает в себя 
достаточно много сведений, его состав представлен на рис. 2. 
Стоит отметить, что пункт описания видов разрешенного исполь-
зования (далее ВРИ) и предельных параметров строительства мо-
жет не соответствовать установленным Правилам землепользова-
ния и застройки (далее ПЗЗ) и в этом случае нужно осуществлять 
процедуру внесений изменений в ПЗЗ (пункт 3.4, ст. 33 ГрК РФ). 
Практика показывает, что тщательная проработка проекта напря-
мую влияет на возникновение неопределенности и рисков при ре-
ализации данных проектов.
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Согласование решения КРТ длится не более 2 месяцев. Более 
подробно процесс представлен на рис. 3. Важно отметить, что вне-
сение изменений в решение осуществляется в порядке, предусмо-
тренном для его принятия. Это означает, что при внесении изме-
нений все этапы нужно будет проходить с самого начала. Такая 
ситуация может возникнуть и в случае исправления замечаний, ука-
занных высшим исполнительным органом РФ, и в случае возник-
новения на планируемой территории развития КРТ новых объек-
тов недвижимости, что не является редкостью. При этом внесение 
изменений в проект КРТ из-за возникновения новых ОН не дает 
гарантии в том, что за время согласования не возникли новые ОН 
и изменения не нужно вносить снова.

Договор о комплексном развитии территории заключается 
в целях реализации решения о КРТ. Договор о КРТ считается са-
мым неурегулированный на законодательном уровне видом пуб
личного договора [6]. 

Рассматривая в процедуре КРТ предпоследний пункт по под-
готовке документации по планировке территории можно обратить 
внимание на такую проблему, как нехватка количества земельных 
участков для реализации проекта КРТ. Эта проблема возникает 
вследствие наложения на земельные участки зон с особыми усло-
виями использования территории (далее ЗОУИТ). Такие зоны на-
кладывают ограничения, не дающие возможность полной свободы 
в строительстве объектов недвижимости. ЗОУИТ создается в це-
лях сохранности объектов культурного наследия, безопасной экс-
плуатации объектов транспорта, связи, энергетики, охраны окру-
жающей среды и т. п., что не дает возможности исключения для 
реализации проектов КРТ.
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Практика показывает, что территория КРТ имеет статус осо-
бой правовой зоны. И несмотря на то, что решение о КРТ приня-
то не было, договора о КРТ не было заключено, с момента ото-
бражения зоны КРТ в ПЗЗ ранее действующие ВРИ по позиции 
Верховного суда РФ перестают быть действительными (определение 
Верховного суда РФ № 307-ЭС23-1848 от 15.08.2023). Следствием 
этого является отказ в выдаче разрешения на строительство, что 
ведет к неэффективному использованию земельных участков до 
момента реализации проекта КРТ.

Общий срок реализации всего проекта на практике может пре-
вышать 10, а то и 20 лет [8, 9].

В работе был произведен анализ нормативно-правовой осно-
вы, научных статей и судебной практики. Комплексное развитие 
территории является полезным инструментом развития и преобра-
зования городских районов, вместе с тем, оно охватывает разные 
стороны жизни – власть, бизнес и население, что в значительной 
мере усложняет его. Проект КРТ не всегда может быть осущест-
влен в полной мере, в силу земельных трудностей, что требует 
дополнительной доработки и согласований. Выявленные пробле-
мы в процедуре такого мероприятия в основном касаются отсут-
ствия урегулирования со стороны закона, он нуждается в усовер-
шенствовании. 
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ОСОБЕННОСТИ ИСПОЛНЕНИЯ  
ДЕЙСТВУЮЩИХ ЗАКОНОДАТЕЛЬНЫХ НОРМ 

В ЧАСТИ УТОЧНЕНИЯ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ 
ПРИ ВЫПОЛНЕНИИ ИМУЩЕСТВЕННО-ПРАВОВОЙ 

ИНВЕНТАРИЗАЦИИ В РАМКАХ ОТВОДА ЗЕМЕЛЬ 
ДЛЯ АВТОМОБИЛЬНЫХ ДОРОГ

FEATURES OF THE FULFILLMENT 
OF EXISTING LEGISLATIVE NORMS REGARDING 

THE CLARIFICATION OF LAND 
IN THE IMPLEMENTATION OF PROPERTY 

AND LEGAL INVENTORY IN THE FRAMEWORK  
OF LAND ALLOCATION FOR ROADS

Существующие и планируемые к строительству сети автомобильных дорог 
играют важнейшую роль в развитии любого современного государства. Развитие, 
содержание и качественное обслуживание дорожной сети повышает безопас-
ность движения по автодороге, снижая риск дорожно-транспортных происше-
ствий, обеспечивая понижение затрат на восстановление нарушенной инфра-
структуры, уменьшая процент смертности в результате аварийных ситуаций, 
также, обеспечивает минимальное количество пробок и заторов на пути следо-
вания, уменьшает время нахождения в пути. В статье рассматривается практи-
ка несоблюдения действующего законодательства в сфере автомобильных дорог, 
являющегося единым на всей территории страны и требующего неукоснитель-
ного исполнения, что приводит к невозможности содержания и обслуживания 
конструктивных элементов автомобильных дорог.

Ключевые слова: полоса отвода, автомобильная дорога, земельный уча-
сток, граница муниципального образования, конструктивный элемент, орган 
регистрации.
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Existing and planned road networks play a crucial role in the development of any 
modern state. The development, maintenance and quality of road network increases 
road traffic safety, reducing the risk of accidents, ensuring lower costs for the resto-
ration of damaged infrastructure, Reducing the mortality rate from accidents also en-
sures a minimum number of traffic jams and congestion on the way, reduces the time 
spent on the way. The article examines the practice of non-compliance with current 
legislation in the field of roads, which is uniform throughout the territory of the coun-
try and requires strict implementation, this results in the impossibility of maintenance 
and repair of road construction elements.

Keywords: easement area, road, land plot, municipal boundary, constructive el-
ement, registration authority.

Являясь связующими элементами, автомобильные дороги 
обеспечивают единство всей территории Российской Федерации. 
Они обеспечивают мобильность населения: связь между работ-
никами и их рабочими местами, детьми и молодежью с местами 
их учебы, досуга и отдыха, гражданами с местами оказания ме-
дицинской помощи, объектов социального обслуживания и дру-
гими организациями.

Согласно ч. 1 ст. 3 ФЗ № 257 «Об автомобильных дорогах…» [3] 
понятие «автомобильной дороги» намного шире нашего бытово-
го, обиходного понимая:

«Автомобильная дорога – объект транспортной инфраструк-
туры для движения транспортных средств, включающий в себя 
земельные участки, формирующие полосу отвода, и расположен-
ные на них или под ними конструктивные элементы (дорожное по-
лотно, дорожное покрытие и тд.) и дорожные сооружения…» [3].

Структура данного понятия также продиктована строительны-
ми нормами и правилами, нормами отвода земель, утвержденных 
Постановлением Правительства РФ № 717, которые определяют 
составляющие элементы автомобильных дорог [4, 5].

К нормам отвода обращаются не только при проектировании 
и строительстве автомобильных дорог, а также при проведении 
имущественно – правовой инвентаризации, целью которой являет-
ся анализ и контроль состояния имущества, а также прав на него.

Так в отношении одной из автомобильных дорог федераль-
ного значения, расположенной южном регионе страны, в целях 
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реализации государственного контракта была проведена имуще-
ственно – правовая инвентаризация. В рамках инвентаризации 
был проведен:

●  Анализ имеющихся данных на объекты недвижимости;
●  Кадастровая и топографическая съемка местности;
●  Панорамная съемка местности (рис. 1);
●  Мобильное лазерное сканирование (рис. 2).

Рис. 1. Результат панорамной	 Рис. 2. Результат мобильного 
	 съемки	 лазерного сканирования

По результатам анализа и обследований было выявлено на-
личие в границах полосы отвода автомобильной дороги смежно-
го земельного участка (рис. 3).

Рис. 3. Отображение земельных участков и границы наложения 
в Национальной системе пространственных данных
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Наложение обусловлено наличием конструктивных элемен-
тов автомобильной дороги – дорожные сооружения, откос – в гра-
ницах данного земельного участка, содержание и обслуживанием 
которых осуществляется правообладателем автомобильной доро-
ги, а также шириной полосы отвода, установленной согласно нор-
мам действующего законодательства на момент строительства ав-
томобильной дороги – 1978 год.

Данное наложение исключает возможность полноценно экс-
плуатировать сооружение – соответственно, препятствует фор-
мированию земельного участка под сооружение, имеющее нераз-
рывную связь с землей, что является нарушением действующего 
земельного законодательства [1]:

●  принципа единства судьбы земельного участка и объекта 
недвижимости (ст. 1 ЗК РФ);

●  исключительного права владельца здания, сооружения на 
приобретение земельного участка (ст. 36 ЗК РФ в редакции на мо-
мент формирования смежного земельного участка);

●  запрета на предоставление в частную собственность зе-
мельного участка для строительства, реконструкции и эксплуата-
ции автомобильной дороги (п. 7 ч. 5 ст. 27 ЗК РФ).

Также нарушается прямая функция Федерального казен-
ного учреждения Управления дорогами, за которым закрепле-
но право оперативного управления автомобильной дорогой – опе-
ративное управление.

Исправление границ смежного участка по ряду обстоятельств 
производилось в судебном порядке. Для судебного иска кадастро-
вым инженером было подготовлено заключение, где было отме-
чено не только наложение земельного участка на полосу отвода, 
а также пересечение земельным участком границы муниципаль-
ного образования. Данное пересечение с муниципальным образо-
ванием является ошибкой, возникшей не в результате исправления 
границы земельного участка, а содержащейся в Едином государ-
ственном реестре недвижимости (рис. 4).
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Рис. 4. Отображение пересечения границы земельного участка  
с границей муниципального образования

К заключению также был приложен каталог координат для 
исправления земельного участка в части примыкания к автомо-
бильной дороги.

Суд рассмотрел иск и вынес положительное решение в поль-
зу истца. На основании данного решения по просьбе органа реги-
страции был подготовлен межевой план, несмотря на то, что тако-
вая необходимость отсутствовала.

Согласно п. 4 ст. 58 ФЗ № 218 – «Если необходимость осу-
ществления кадастрового учета установлена решением суда ... 
представление вместе с этим решением суда в орган регистра-
ции прав межевого плана … не требуется» [2].

Практика работы в южном регионе показывает, что органы 
регистрации пренебрегают вышеуказанным принципом действу-
ющего законодательства.

В результате подачи данного межевого плана в орган регистра-
ции, исполнителем был получен проект приостановления государ-
ственного кадастрового учета. Проект приостановления – является 
обычной практикой взаимодействия государственных регистрато-
ров с исполнителями, носящей неформальный характер. 

В данном проекте государственный регистратор причиной при-
остановления указал пересечение земельного участка с границей 
муниципального образования, что естественно является наруше-
нием ст. 11.9 ЗК РФ [1].
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По данному пункту проекта приостановления с государствен-
ным регистратором была проведена консультация, исполнителем 
было разъяснено, что данное пересечение произошло не в резуль-
тате проведения кадастровых работ, что данная ошибка содержа-
лась в реестре недвижимости. Также, было отмечено, что сведе-
ния о границе муниципального образования были внесены в реестр 
позже сведений о земельном участке.

После данных разъяснений исполнителем межевого плана был 
получен отказ в осуществлении государственного кадастрово-
го учета, без получения официального приостановления, что 
является прямым нарушением действующего законодательства – 
ст. 29, 30, 31 ФЗ № 218 [2].

После получения отказа было направлено официальное пись-
мо в Управление Росреестра субъекта на предмет корректности 
границы муниципального образования и в Центральный аппарат 
для разъяснений следующих пунктов:

1. Проведение работ при выявлении реестровых ошибок в гра-
ницах населенных пунктов и/или границах муниципальных обра-
зований;

2. Проведение учета изменений по Решению суда;
3. Проведение учета изменений в связи с реестровой ошиб-

кой, выявленной в отношении Объекта, при наличии пересечения 
исправляемого земельного участка с иными объектами, не явля-
ющимися предметом спора, полномочия на исправление которых 
отсутствуют у заявителя. 

Центральный аппарат в ответном письме сообщил, что обраще-
ние перенаправлено в субъект по местонахождению объекта работ.

Росреестр субъекта в ответном письме сообщил следующее – 
«Внесение изменений при исправлении реестровых ошибок в све-
дениях о местоположении границ муниципальных образований 
и населенных пунктов должно осуществляться Филиалом на ос-
новании Решения, государственного регистратора прав».

Исходя из данного ответа, а также из вышеупомянутого раз-
говора с государственным регистратором, можно сделать вывод, 
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что исправление границы муниципального образования, а также 
границы земельного участка в ближайшее время не произойдет. 
Данная ошибка продолжит существовать в реестре недвижимо-
сти, противоречив положениям законодательства.
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ОЦЕНКА УБЫТКОВ В СВЯЗИ С ОГРАНИЧЕНИЕМ 
ПРАВ НА ИСПОЛЬЗОВАНИЕ ЗЕМЕЛЬНЫХ 

УЧАСТКОВ В ГРАНИЦАХ ОХРАННОЙ ЗОНЫ 
ГАЗОРАСПРЕДЕЛИТЕЛЬНОЙ СЕТИ 

ASSESSMENT OF LOSSES FROM THE ENTRY 
OF THE LAND PLOTS INTO THE BUFFER ZONE 

OF PROTECTED ZONES OF UTILITY LINES

В рамках исследования обоснована важность разработки и внедрения едино-
го механизма компенсации убытков, понесенных правообладателями земельных 
участков в результате установления охранных зон инженерных сетей. Рассмотрены 
и проанализированы методики оценки убытков, на основе метода анализа про по-
лученных сведений проведен подсчет стоимости компенсаций для собственни-
ков от нахождения на земельных участках охранной зоны газораспределительной 
сети. Целью исследования является расчет убытков правообладателей земель-
ных участков с кадастровыми номерами: 47:07:0402020:106, 47:07:0402020:41, 
47:07:0402020:58, 47:07:0402020:108, возникающих в результате установления 
охранной зоны газораспределительной сети «Распределительный газопровод по 
ул. Центральный проезд с отводами в поселке Агалатово Всеволожского райо-
на Ленинградской области».

Ключевые слова: кадастровая оценка земель, зоны с особыми условиями ис-
пользования территории, охранные зоны, сравнительный подход к оценке, стои
мость земельного участка.

The study substantiates the importance of developing and implementing a uni-
fied mechanism for compensating for losses incurred by land users as a result of es-
tablishing a security zone for an engineering network. Modern approaches to assess-
ing losses are considered and analyzed; based on the information obtained, the cost 
of compensation for owners from being on land plots in the security zone of a gas dis-
tribution network is calculated. The purpose of the study is to calculate the losses of the 
owners of land plots with cadastral numbers: 47:07:0402020:106, 47:07:0402020:41, 
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47:07:0402020:58, 47:07:0402020:108, arising as a result of the security zone of the 
gas distribution network «Distribution network gas pipeline along Tsentralny proezd 
with branches in the village of Agalatovo, Vsevolozhsk district, Leningrad region»

Keywords: cadastral land valuation, buffer zones, security zones, comparative 
approach to valuation, cost of a land plot.

Понятие зоны с особыми условиями использования территории 
(ЗОУИТ) подразумевает разноплановые ограничения, налагаемые 
на использование земельного участка, затронутого такой зоной*. 
Вследствие установления ЗОУИТ правообладатель несет убытки 
от изменения режима использования земельного участка или его 
части и вправе компенсировать их, предъявив требования к право-
обладателю режимообразующего объекта, органу местного само-
управления или органу исполнительной власти [1]. Заявительный 
характер возмещения убытков из-за ограничений использования 
территории и отсутствие закрепления данной процедуры в законо-
дательстве делает разработку методики оценки убытков от нахож-
дения на участке ЗОУИТ актуальным направлением для исследова-
ний. В работе представлен анализ методов расчета убытков исходя 
из характеристик земельных участков и их ЗОУИТ.

* Целью исследования является расчет убытков правообладателей земель-
ных участков с кадастровыми номерами: 47:07:0402020:106, 47:07:0402020:41, 
47:07:0402020:58, 47:07:0402020:108, возникающих в результате установления 
охранной зоны газораспределительной сети «Распределительный газопровод 
по ул. Центральный проезд с отводами в поселке Агалатово Всеволожского 
района Ленинградской области» и расположены на расстоянии 2,5 км от авто-
мобильной дороги общего пользования федерального значения – Автодорога 
А-121 «Сортавала» (рис. 1, 2).
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Рис. 1. Кадастровый квартал 47:07:0402020 на публичной кадастровой карте

Для достижения цели в работе необходимо собрать и проана-
лизировать научные исследования в данном направлении; исполь-
зуя выбранный метод провести расчет убытков в связи с наличи-
ем охранной зоны на земельном участке.

С практической оценочной точки зрения величина убытков, 
вызванных наличием охранной зоны, может быть определена про-
ведением либо парного анализа (анализа сравнений), либо анали-
за учета потерь [2].
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Рис. 2. Оцениваемые земельные участки на публичной кадастровой карте

Методологии анализа парных продаж и попарного сравнения 
доходов основаны на сравнении объекта оценки и объектов – ана-
логов, которые отличаются между собой только наличием охран-
ной зоны. Если земельные участки имеют отличия, то вносятся кор-
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ректировки. В отношении них должны быть известны либо цены 
продаж (предложений), либо количество доходов соответственно.

У данных методов присутствуют следующие минусы:
●  сложность в подборе пары, где оба объекта отличаются 

только наличием охранной зоны. Внесение корректировок сни-
жает точность оценки;

●  площадь, занятая охранной зоной, может существенно от-
личаться от объекта к объекту.

В контексте данного исследования не было найдено близле-
жащих объектов – аналогов, затронутых охранной зоной. Иными 
словами, при использовании данного метода- требуется внести ве-
сомые корректировки по местоположению, что исказило бы полу-
ченный результат. Второй причиной для отказа от данного метода 
стала незначительный процент наложения ЗОУИТ на некоторые 
оцениваемые земельные участки: для участков с видом разрешен-
ного использования «для индивидуального жилищного строитель-
ства доля содержания ЗОУИТ на их территории составляет мак-
симум 2 %. С такой малой площадью охранной зоны невозможно 
точно оценить ее влияние на стоимость.

Методы учета потерь являются более практически примени-
мыми.

1. Учет потерь в выгодах предусматривает анализ наиболее 
эффективного использования (НЭИ) и расчет выгоды от застрой-
ки земельного участка в случае отсутствия ограничений, вызван-
ных наличием охранной зоны. Однако такие расчеты требуют 
весомого количества исходных данных, которые находятся в за-
крытом доступе.

2. Метод анализа ограничений включает в себя оценку степе-
ни ограничения прав посредством коэффициента, в дальнейшем 
используемого в расчетной формуле. Минусом такого метода яв-
ляется субъективность оценки такого коэффициента [3].

3. Метод учета убытков от потери в площади прост в расчетах, 
но подразумевает убытки равными стоимости обремененной ча-
сти земельного участка. Рассчитанная стоимость ущерба в таком 
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случае является максимальной и не отражает реальных ограниче-
ний в использовании земельного участка, однако данный метод яв-
ляется единственным подходящим к предложенной ситуации [3].

Выбор метода расчета убытков зависит от следующих факторов:
●  вид ЗОУИТ;
●  вид разрешенного использования земельного участка (ВРИ);
●  рыночная стоимость земельного участка;
●  площадь земельного участка;
●  площадь, занимаемой ЗОУИТ;
●  процент площади части земельного участка, занимаемого 

ЗОУИТ, от общей площади земельного участка [2];
●  степень неблагоприятности условий хозяйственной деятель-

ности, создаваемой в результате установления ЗОУИТ (мелкокон-
турность, изрезанность территории и т. д.) [4];

●  активность земельного рынка в данном регионе и т. д.
Для определения рыночной стоимости земельного участка 

в работе использован сравнительный подход к оценке земельных 
участков с использованием корреляционно-регрессионного ана-
лиза. Для этого выбраны следующие факторы:

●  вид разрешенного использования земельных участков;
●  качество покрытия подъездных дорог;
●  удаленность от центра города;
●  площадь земельного участка;
●  инженерная обеспеченность;
●  процент площади земельного участка, занимаемой ЗОУИТ. 

Для качественной оценки стоимости земельного участка вводит-
ся ранговая система:

1. Для фактора «качество покрытия подъездной дороги»
«1» – грунтовая дорога;
«2» – асфальтированная дорога дороги.

2. Для фактора «наличие инженерных коммуникаций»
«1» – инженерные коммуникации отсутствуют;
«2» – есть 1 коммуникация;
«3» – есть 2 и более коммуникации.
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Значения остальных факторов являются количественными 
и измеряются в фактических единицах, что позволяет сравни-
вать их напрямую без необходимости введения ранговой систе-
мы. Ранжирование целесообразно для качественных или субъек-
тивных критериев, где невозможно точно измерить разницу между 
вариантами.

Расчет убытков требуется для четырех земельных участков 
с кадастровыми номерами 47:07:0402020:106, 47:07:0402020:106, 
47:07:0402020:106, 47:07:0402020:106, на территорию которых по-
падает охранная зона. Вид разрешенного использования данных 
земельных участков – для индивидуального жилищного строи-
тельства (ИЖС). 

Данный параметр, имеющий одинаковое значение у всех зе-
мельных участков был выбран как обязательный для обеспечения 
корректности и достоверности оценки в сравнительном подходе 
к их рыночной оценке. Так как данные земельные участки грани-
чат друг с другом, выбран фактор местоположения – он не требу-
ет корректировки, следовательно, не понизит точность процеду-
ры оценки. 

Факторы «инженерная обеспеченность» и «качество покрытия 
подъездной дороги» выбраны как общая характеристика земель-
ного участка, напрямую влияющая на его стоимость. Чем больше 
благоустроен земельный участок, тем выше его кадастровая и ры-
ночная стоимость.

Земельные участки относятся к относится к сегменту рынка 
жилой недвижимости, в частности к землям под жилищное строи
тельство.

Для оценки стоимости указанных участков подобрано девять 
объектов-аналогов, схожих по общей площади и площади наложе-
ния на земельный участок охранной зоны. По результатам прове-
дения оценки определен их удельный показатель рыночной сто-
имости (УПРС). По всем объектам-аналогам составлена табл. 1.
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Метод подсчета убытков от потери в площади, использующий-
ся в этом исследовании, подразумевает убытки равными стоимости 
обремененной части земельного участка. В таком случае рассчитан-
ная стоимость ущерба является максимальной и не отражает дей-
ствительных ограничений на использование земельного участка. 
Данный метод был использован ввиду отсутствия объектов-аналогов, 
которые различались между собой только наличием охранной зоны.

Анализ исходных данных по четырем оцениваемым объектам 
показал, что максимальный процент площади земельного участ-
ка, занимаемой ЗОУИТ, составляет 1 %, в связи с чем влияние ох-
ранной зоны на земельный участок слишком мало, чтобы основа-
тельно снизить его рыночную стоимость. При более значительной 
площади наложения ЗОУИТ могут быть рассчитаны убытки, свя-
занные с расходами на приведение хозяйственной деятельности 
на обремененном земельном участке в соответствие с установлен-
ным режимом использования.

В табл. 2 приведена оценка факторов на мультиколлинеар-
ность. После оценки на мультиколлинеарность осталось 4 факто-
ра. Эти оценочные факторы независимы друг от друга, что поло-
жительно будет влиять на результаты проводимой оценки.

Таблица 2
Результаты проверки факторов на мультиколлинеарность

Наличие  
подъездных  

дорог

Площадь з/у, 
м2

Инженерная  
обеспечен- 

ность

Удаленность  
от центра  
города, км

Наличие подъезд-
ных дорог

1

Площадь з/у, м2 0,306970307 1

Инженерная  
обеспеченность

0,399011938 0,163047971 1

Удаленность  
от центра города, км

–0,491722816 –0,37056254 –0,299908463 1
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Стоимость земельного участка без учета убытков найдем с по-
мощью формулы линейной среднеквадратической регрессии: 

	 Y = A0 + A1 · X1 + … + An · Xn,	

где An – коэффициенты, полученные путем регрессионного анали-
за; Хn – значения факторов объекта оценки.

Значения коэффициентов An приведены в табл. 3.

Таблица 3
Итоги выполнения регрессионного анализа

Наименование показателя Коэффициенты

Y-пересечение (А0) 2853,01

Наличие подъездных дорог (А1) 695,95

Площадь з/у, м2 (А2) 0,33

Инженерная обеспеченность (А3) 202,74

Удаленность от центра города, км (А4) 27,80

Расчет стоимости земельного участка на примере земель-
ного участка с кадастровым номером (47:07:0402020:106) с уче-
том обременений приведен ниже. Для земельного участка 
(47:07:0402020:106) УПРС равен:

Рыночная стоимость земельного участка Сб без ограничений 
равна 5 858 260 р.

Размер убытков равен:

 ,
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где Sоз – площадь земельного участка, занимаемая ЗОУИТ, Sоб – об-
щая площадь земельного участка.

Стоимость земельного участка с учетом обременений равна:

Результат вычисления стоимости объектов оценки с учетом 
обременений приведен в табл. 4.

Таблица 4
Объекты оценки

Оценочные факторы
Объект 
оценки 
(:106)

Объект 
оценки 

(:41)

Объект 
оценки 

(:58)

Объект 
оценки 
(:108)

1 ВРИ ИЖС ИЖС ИЖС ИЖС

2 Наличие подъездных дорог 2 2 2 2

3 Площадь земельного участка, 
м2

1000 1045 923 1000

3.1 Площадь земельного участка, 
занимаемая ЗОУИТ, м2

6,10 9,57 9,46 1,17

4 Инженерная обеспеченность 2 2 2 2

5 Удаленность от центра 
города, км

31,7 31,7 31,7 31,7

6 Стоимость земельного 
участка, тыс. руб.

5858,26 5872,96 5833,11 5858,26

7 Убытки, тыс. руб. 35,74 56,20 55,18 6,86

8 Стоимость земельного 
участка с учетом 
обременений, тыс. руб.

5822,52 5816,76 5777,93 5851,4

9 Процент снижения рыночной 
стоимости земельного 
участка

0,61 % 0,96 % 0,95 % 0,12 %



30

Материалы Национального (Всероссийского) научно-практического семинара

Процент снижения рыночной стоимости земельного участка 
в связи с наличием ЗОУИТ составил 0,6–0,96 %. В связи с незна-
чительными убытками, понесенными правообладателями земель-
ных участков от наличия охранной зоны, а также получением воз-
можности подключения к новой сети инженерных коммуникаций 
(газификация), что повышает рыночную стоимость участков, го-
ворить об убытках, связанных с уменьшением рыночной стоимо-
сти земельных участков не приходится.

По итогам проведенной работы можно сделать вывод о необ-
ходимости дальнейших исследований с целью определения ми-
нимального процента наложения ЗОУИТ, убытки от которого бу-
дут иметь значительное влияние на стоимость земельного участка.
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ВЛИЯНИЕ ТОЧНОСТИ ГЕОДЕЗИЧЕСКИХ 
ИЗМЕРЕНИЙ НA КAЧЕСТВО ОПРЕДЕЛЕНИЯ 
ПЛОЩAДЕЙ ПРИ КAДAСТРОВОЙ СЪЕМКЕ

THE INFLUENCE OF THE ACCURACY OF GEODETIC 
MEASUREMENTS ON THE QUALITY OF DETERMINING 

AREAS DURING CADASTRAL SURVEYING

В статье анализируются методы проведения геодезических работ, их влия-
ние на точность результатов кадастровой съемки. Особое внимание уделено со-
временным технологиям с использованием спутниковых систем GPS/ГЛОНАСС. 
Акцентируется внимание на часто встречающееся на практике определение ко-
ординат картометрическим методом. Исследуется способ установления ожида-
емой ошибки площади участков с применение графика зависимостей точности 
фиксации граничных точек земельного участка и точности определения их ко-
ординат. Рассматриваются причины, возможные ошибки и факторы, влияющие 
на точность измерений.

Ключевые слова: геодезические измерения, кадастровая съемка, точность, 
картометрический метод, площадь земельного участка, спутниковые техноло-
гии, ГНСС, погрешность.

The article analyzes the methods of geodetic work, their impact on the accuracy 
of cadastral survey results. Special attention is paid to modern technologies using GPS/
GLONASS satellite systems. Attention is focused on the cartometric method of de-
termining coordinates, which is often found in practice. The method of determining 
the expected error of the land area is investigated using a graph of the dependencies 
of the accuracy of fixing the boundary points of the land plot and the accuracy of de-
termining their coordinates. The reasons, possible errors and factors affecting the ac-
curacy of measurements are considered.
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Качество кадастровой съемки является одним из ключевых 
факторов, определяющих надежность и правовую значимость ка-
дастрового учета объектов недвижимости. Одним из важнейших 
этапов этой процедуры является проведение геодезических из-
мерений, которые позволяют точно определить координаты гра-
ниц земельных участков, зданий и сооружений. От правильности 
выполнения геодезических работ зависит корректность внесения 
данных в государственный реестр недвижимости, что имеет непо-
средственное значение для собственников, государственных орга-
нов и других заинтересованных сторон. 

Актуальность темы обусловлена растущими требованиями 
к точности и оперативности ведения государственного кадастра 
недвижимости. Ошибки в геодезических измерениях могут при-
вести к серьезным юридическим последствиям, включая споры 
между собственниками, неправильное налогообложение и даже 
утрату права собственности. 

При кадастровых съемках ошибки могут возникать по ряду 
причин, которые можно разделить на несколько категорий: 

1. Инструментальные погрешности: связаны с точностью ис-
пользуемого оборудования, таким как тахеометры, нивелиры и спут-
никовые приемники ГНСС. Основные факторы, влияющие на ин-
струментальные ошибки:

− разрешающая способность прибора;
− влияние температуры и влажности на работу оборудо-

вания;
− калибровка и юстировка приборов.

2. Методические ошибки: связаны с технологией выполнения 
измерений и обработкой полученных данных. К ним относятся:

− выбор неправильного метода измерений;
− применение упрощенных моделей расчета;
− ошибки при обработке данных.
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3. Внешние факторы: включают природные и антропогенные 
условия, которые могут повлиять на точность измерений:

− рельеф местности;
− атмосферные условия;
– электромагнитные помехи при работе спутникового обо-

рудования) [1, с. 235].
На сегодняшний день в нормативных документах нет четких 

обоснованных допусков и указаний следующих показателей точ-
ности: фиксации границ земельного участка, определения площа-
дей земельного участка и координат граничных знаков [2, с. 82].

В ходе исследования был взят земельный участок на террито-
рии Омской области (рис. 1). Исходя из свидетельства о государ-
ственной регистрации права, собственник имеет земельный уча-
сток площадью 500.00 кв.м. Используя спутниковое оборудование 
EFT M1 GNSS, произведен замер площади участка. Современные 
приемники ГНСС в режиме RTK (Real-Time Kinematic) обеспечи-
вают погрешность на уровне 1–2 см.

Съемка выполнятся в системе координат МСК-55, зона 2 спо-
собом спутниковых геодезических измерений. В результате вы-
полнения работ получены координаты по фактическим границам 
участка. Используя формулы расчета средней квадратической по-
грешности (СКП) определения координат характерных точек гра-
ниц (Mt) с учетом СКП определения координат точки съемочно-
го обоснования относительно пункта опорной геодезической сети 
(m0) и СКП определения координат границ земельного участка (m1), 
получим значение Mt = 0,10 м: 

	 	

Фактическая величина СКП определения координат границ 
земельного участка с учетом категории земельного участка по его 
располождению, используемого геодезического метода и в соот-
ветствии с применяемым способом спутниковых измерений не 
превысила допустимого значения. Погрешность вычислялась 
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с использованием программного обеспечения. Из чего следует, что 
выполненные полевые работы соответствуют требованиям качества.

Рис. 1. Чертеж земельного участка на территории Омской области

После вычислений получили площадь участка равную 512 м2. 
Далее используем формулу, применяемую для вычисления предель-
ной погрешности определения площади земельного участка (ΔР), 
м² с учетом полученных значений, получаем величину:
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Окончательно площадь земельного участка с учетом предель-
ной погрешности определения площади составляет:

	 	

Однако фактическая величина расхождения измеренной пло-
щади с заявленной ранее превышает это значение (P – Pкад), м² 
и составляет 512,00 – 500,00 = 12 м2, что и требует уточнения гра-
ниц на местности.

При проведении кадастровых работ в отношении земельного 
участка, относящегося к землям общего пользования, была прове-
дена геодезическая съемка его границ по существующим на мест-
ности объектам искусственного и естественного происхождения. 
В результате выполненной геодезической съемки была выявлена 
реестровая ошибка в отношении земельного участка, которая пре-
высила допустимое отклонение в 5 %. С целью устранения рее-
стровой ошибки в отношении земельного участка проведена ге-
одезическая съемка его границ по существующему на местности 
пятнадцать и более лет ограждению – по забору. Границы земель-
ного участка сформированы по фактическому использованию – 
по границам, существующим на местности пятнадцать и более 
лет. По сведениям ЕГРН площадь земельного участка составля-
ет 500 м2, в результате исправления реестровой ошибки площадь 
составила 512 м2.

Границы земельных участков при проектировании работ можно 
определять картометрическим методом, что довольно часто встре-
чается на практике. Для установления метрических связей между 
точностными параметрами, воспользуемся формулой характери-
зующей ожидаемую точность площади участка:

	 	

применяемой для определения площадей по плану (с использова-
нием картометрического метода).
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Используемая для анализа и построения графиков зависимо-
сти данная формула приближенная, ее параметры строго не кор-
релированны и ее можно использовать с условием априорной ве-
роятности при проектировании кадастровых работ для вывода 
формулы по оценке точности площади, вычисленной по резуль-
татам измерений на местности, можно использовать следующее 
аналитическое выражение, положенное в основу построения гра-
фиков зависимости (рис. 2) [3, с. 188].

	 	

Рис. 2. Графики зависимости точности координат  
граничных точек и площадей земельных участков
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По графикам рисунка, задаваясь величиной mt, которая может 
выражать точность фиксации граничных точек земельного участ-
ка или точность их координат, или их совместное влияние. Можно 
установить ожидаемую ошибку в площади участков различной ве-
личины. И наоборот, задаваясь допустимой ошибкой в площади, 
устанавливать необходимую точность определения координат гра-
ничных точек и их фиксации.

По результатам исследований можно сделать следующее за-
ключение, что точность геодезических измерений является клю-
чевым фактором, определяющим качество кадастровой съемки. 
Современные технологии и методы позволяют повысить точность 
измерений, что способствует повышению качества кадастровых дан-
ных и снижению риска споров между собственниками земельных 
участков [4, с. 380, 4. с. 75]. В будущем мы можем ожидать даль-
нейшего развития технологий, которые позволят сделать геодези-
ческие измерения еще более точными и эффективными.
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СОВРЕМЕННЫЕ СПОСОБЫ ГЕОДЕЗИЧЕСКИХ 
РАБОТ ПРИ МЕЖЕВАНИИ ОБЪЕКТОВ 

НЕДВИЖИМОСТИ

MODERN METHODS OF GEODETIC WORKS 
IN LAND SURVEYING OF REAL ESTATE OBJECTS

В 2007 году вступил в силу федеральный закон о кадастре объектов недви-
жимости. Земельные участки ставятся на кадастровый учет с определением ко-
ординат характерных границ объектов недвижимости. Основные работы, произ-
водимые на земельном участке (топографическая съемка-определение координат 
характерных границ объектов недвижимости, вынос на местности границ земельно-
го участка). В настоящее время увеличивается объем работ по межеванию земель. 

Вместе с развитием нормативной и законодательной базы по производству 
межевания земель совершенствуются и методы геодезических измерений. Наряду 
с традиционными методами определений координат точек земной поверхности 
все чаще используют спутниковые радионавигационные системы. 

После развития спутниковых радионавигационных систем позволил по но-
вому взглянуть на этап создания съемочных сетей для целей межевания объектов 
недвижимости. Данный метод действительно актуален по определению коорди-
нат границ участков, целесообразен с экономической точки зрения и позволяет 
снизить трудозатраты и ускорить выполнение данного этапа геодезических работ.

Ключевые слова: межевание, определение границ, определение координат, 
относительный метод.

In 2007, the federal law on the real estate cadastre came into force. Land plots 
are put on cadastral registration with the determination of the coordinates of the char-
acteristic boundaries of real estate objects. The main works performed on the land plot 
(topographic survey – determination of the coordinates of the characteristic bound-
aries of real estate objects, marking the boundaries of the land plot on the ground). 
Currently, the volume of land surveying work is increasing.

Along with the development of the regulatory and legislative framework for land 
surveying, the methods of geodetic measurements are also being improved. Along with 
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traditional methods of determining the coordinates of points on the earth’s surface, 
satellite radio navigation systems are increasingly used.

After the development of satellite radio navigation systems, it allowed us to take 
a new look at the stage of creating survey networks for the purposes of land survey-
ing. This method is really relevant for determining the coordinates of the boundaries 
of plots, it is economically feasible and allows you to reduce labor costs and speed up 
the implementation of this stage of geodetic work.

Keywords: land surveying, boundary determination, coordinate determination, 
relative method.

На сегодняшний день самым эффективным способом спут-
никового позиционирования является метод, основанный на от-
носительных наблюдениях. Для реализации этого метода требует-
ся создать базовую станцию, координаты которой предварительно 
определены. Определение координат этой станции можно произве-
сти с помощью пунктов геодезической государственной сети, опре-
деленных в местных системах координат, которые выведены из си-
стемы координат СК-42. Для определения координат в локальной 
системе координат требуется либо значительное количество опор-
ных пунктов, либо заранее созданная модель деформации СК-42.

В данной работе для минимизации погрешностей в исходных 
данных предлагается применять в качестве опорных точек постоян-
но действующие станции, координаты которых определены в систе-
ме WGS-84. Относительное позиционирование направлено на выяв-
ление местоположения неизвестной точки относительно известной 
точки, которая в большинстве случаев неподвижна. По сути, задача 
относительного позиционирования заключается в определении век-
тора, соединяющего эти две точки. Этот вектор представляет собой 
трехмерный вектор изменения координат между опорной и опреде-
ляемой точками. Координаты от опорного пункта к определяемому 
передаются через базисную линию, длина которой определяется из 
построений на этих двух пунктах пространственной трилатерации 
с использованием одних и тех же спутников [1].

Координаты опорной точки должны даваться в системе WGS-84, 
для этого обычно используют решение по кодовым дальностям. 
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Относительное позиционирование может выполняться по кодо-
вым или фазовым дальностям. Относительное позиционирование 
требует выполнения одновременных наблюдений и на опорной, 
и на неизвестной точке. В случае, когда оба приемника устанав-
ливаются на пунктах с неизвестными координатами, определя-
ется просто приращение координат, через которое можно вычис-
лить расстояние и превышение между пунктами, азимут линий [2]. 
Сравнительная характеристика точности методов спутниковых из-
мерений приведена на рис. 1.

Средняя квадратическая погрешность передачи координат за-
висит от длины базисной линии и напрямую включает в себя по-
грешности исходного пункта. Погрешности исходных данных будут 
пренебрегаемо малыми, если координаты базисного пункта будут 
надежно определены в геодезических сетях более высшего клас-
са или разряда. Для геодезических приемников обычно указывают, 
на какое значение возрастает средняя квадратическая погрешность 
определения координат с увеличением на 1 км базисной линии.

Применение относительного метода позволяет определить про-
странственный вектор между пунктами с точностью 5мм + 1мм10–6 D, 
где D – расстояние между пунктами в мм при условии, что длина 
базисной линии меньше 10 км. Если длина базисной линии боль-
ше 10 км, пространственный вектор между пунктами будет опре-
делен с точностью 5мм + 2мм10–6 D, где D – расстояние между 
пунктами в мм. С увеличением длины базисной линии рекомен-
дуется увеличивать продолжительность сеанса наблюдений [3].

При проектировании развития съемочного обоснования ме-
тодом построения сети программа полевых измерений на объекте 
должна выглядеть следующим образом так, чтобы все линии сети 
были определены независимо друг от друга, включая линии, опи-
рающиеся на пункты геодезической основы. 

Выбор исходных данных для межевания производился из тех 
станций, которые были наименее удалены от создаваемой базовой 
станции и данных их измерений на определенную дату были до-
ступными через электронные ресурсы (рис. 2).
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Рис. 2. Расположение исходных станций

Наиболее удобными для использования в дальнейшем уравнива-
нии стали станции: ARTU, NRIL, NVSK, IRKM, GUAO. Количество 
исходных станций позволяет определить координаты искомой ба-
зовой станции в плановом и высотном соотношении [4].

Ошибка определения координат базовой станции, согласно от-
чету в Trimble Geomatics Office, составила 0,067 м.
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Для выполнения оценки точности не хватает избыточного чис-
ла спутниковых измерений с постоянно действующих станций, по-
этому было принято решение выполнить проверку оцененных оши-
бок, которые высчитываются программой Trimble Geomatics Office.

Для проверки ошибок определения уравненных координат ба-
зовой станции в отчете Network Adjustment необходимо разбить 
пункты на две группы А и Б и выполнить два независимых опре-
деления координат. Для получения удовлетворительных результа-
тов уравнивания сети и определения координат базовой станции, 
как в плане, так и по высоте, необходимо использовать три опор-
ных пункта с известными плановыми координатами, и четыре – 
с высотными. Разница в полученных координатах двух уравнива-
ний составила 0,087 м. Таким образом, можно сказать, что разница 
в полученных координатах двух уравниваний и оцененная ошиб-
ка определения координат базовой станции приблизительно рав-
ны. Тем самым, была подтверждена программой оценка точности 
Trimble Geomatics Office [4].

В результате исследования были получены координаты базо-
вой станции в системе координат WGS-84, с ошибкой в опреде-
лении 0,067 м. Данная базовая станция может быть использована 
при межевании всех градаций земель, поскольку даже для земель 
городских поселений средняя квадратическая ошибка положения 
межевого знака m = 0,10 м. Так же базовая станция может быть 
применена как пункт съемочного обоснования для топографиче-
ских съемок масштаба 1:1000 и мельче. В качестве опорного пун-
кта базовая станция может применяться для построения съемоч-
ного мельче. Для обоснования топографических съемок масштаба 
1:2000 и достижения более точных результатов уравнивания сети 
рекомендуется увеличить сеанс спутниковых наблюдений на ба-
зовой станции.
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НЕИСПОЛЬЗОВАНИЕ ЗЕМЕЛЬ –  
КОМПЛЕКСНАЯ ПРОБЛЕМА СОВРЕМЕННОГО 

СЕЛЬСКОГО ХОЗЯЙСТВА

NON-USE OF LAND IS A COMPLEX PROBLEM 
OF MODERN AGRICULTURE

В статье рассматриваются вопросы выявления неиспользуемых сельскохо-
зяйственных земельных ресурсов и устранение этих явлений как комплексной 
задача в целом отрасли сельского хозяйства. Предложено проведение комплекс-
ных мероприятий в системе сельскохозяйственного производства направленных 
на решение и предотвращении неиспользования основного производственного 
ресурса земли. Комплексные мероприятия касаются не только формирование ра-
ционального землепользования, но и создание необходимых условий для обе-
спечения эффективного использования земельных ресурсов.

Ключевые слова: выявление неиспользуемых земель, мероприятия по воз-
врату земель, сельское хозяйство, комплексные мероприятия, затраты.

The article discusses the issues of identifying unused agricultural land resourc-
es and eliminating these phenomena as a complex task in the entire agricultural sec-
tor. It is proposed to carry out comprehensive measures in the agricultural production 
system aimed at solving and preventing the non-use of the main production resource 
of the earth. Comprehensive measures concern not only the formation of rational land 
use, but also the creation of the necessary conditions to ensure the effective use of 
land resources.

Keywords: identification of unused lands, land reclamation measures, agricul-
ture, complex measures, costs.
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Земельные ресурсы основа функционирования сельского хо-
зяйства. Их качества определяют направление, масштабы, резуль-
таты и эффективность производства. Поэтому при установлении 
перспектив развития отрасли и проведении различных мероприя-
тий по повышению ее устойчивости и эффективности особое зна-
чение имеет состояние сельскохозяйственного землепользования. 
И наоборот состояние производства определяет масштабы исполь-
зования земель. Рыночная экономика развивается циклически, 
что в свое время показал известный экономист Н. Д. Кондратьев. 
Каждому циклу развития экономики соответствует состояние 
землепользования. Наличие резервных ресурсов, в том числе зе-
мельных, обязательное условие устойчивого развития сельскохо-
зяйственного производства. Поэтому появление не используемых 
земель это объективное условие в пореформенный период. Угодия 
не обеспечивающие эффективное производство стали не нужны 
в системе рыночной экономики. При этом наступивший кризис от-
расли усилил процессы выбытия земель. Это явление стало мас-
штабным и не привычным с позиций прошлых лет плановой эко-
номики. Масштабных преобразований в системе использования 
земель применительно к новым условиям произведено не было. 
Поэтому неиспользование земель приобрело значения общенацио
нального бедствия.

Государство отреагировало на это принятием специальных 
программ по возврату не используемых земель в сельскохозяй-
ственный оборот. При этом такие меры последовали после специ-
альных указаний президента РФ.

На наш взгляд, учитывая масштабный и комплексный характер 
необходимых преобразований, следует разработать и реализовы-
вать программу развития сельского хозяйства, в которой централь-
ное место должна занимать подпрограмма «Совершенствование 
сельскохозяйственного землепользования». Особое значение в ней 
имеет выявление и обоснование наличия неиспользуемых земель. 
Земельные ресурсы выбывают из использования по различным 
причинам, и имеют разное качественное состояние. Поэтому 
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предлагается для установления наличия неиспользуемых земель 
использовать совместно несколько способов.

Методы предварительного (до инвентаризации) выявления не-
используемых земель следующие:

●  анализ статистических данных;
●  анализ хозяйственного состояния использования земель;
●  анализ данных БПЛА и космических снимков.
Анализ данных, представленных из разных источников по 

посевной площади, показал разницу. Разница между данными 
Росреестра и Росстата достигает (в Омской области) 50 %, а при 
учете только засеянной часть пашни (как используемой), отли-
чие данных Росстата относительно данных Росреестра достига-
ет 66 % [2].

Данные Росстата по использованию пашни за эти же годы зна-
чительно не совпадают с отчетами Росреестра и данными субъ-
екта области, так как отражают фактическое использование паш-
ни через площади посевов. Изучение статистических материалов 
и отчетов позволят определить первоначальные предполагаемые 
площади неиспользования земли. По Омской области это состав-
ляет около 1 млн га.

Более детально и точное выявление неиспользуемых земель 
сельскохозяйственного назначения осуществляется при анализе 
данных БПА и космических снимков для выявления неиспользу-
емых земель сопоставляются снимки визуально и определяются 
участки в течение 5 лет, которые не используются. Материалами 
для исследования служат аэрокосмические снимки и материалов 
БПЛА (беспилотных летательных аппаратов) программы Google 
Earth Pro. В результате анализа снимков устанавливаются грани-
цы и площади земельных участков, которые заросли древесно-ку-
старниковой растительностью и сорными растениями. Эти изме-
нения являются основанием полагать, что эти земельные участки 
не используются. Результаты дистанционного проведения инвен-
таризации позволяют уточнить местоположение неиспользуемых 
земель. Стоимость этого этапа работа составляет 120 млн руб. 
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После этого проводится выборочная наземная инвентаризация 
земель для принятия окончательного решения по поводу наличия 
неиспользуемых земель. По предварительным прогнозам, это кос-
нется не более 30 % неиспользуемых земель. Стоимость работ со-
ставит около 50 млн руб.

Рассмотрим реализацию этого подхода на примере Саргатского 
и Большеуковского районов Омской области. В Саргатском райо-
не преобладает чернозем обыкновенный, это один из самых пло-
дородных типов почвы, который играет ключевую роль в сельском 
хозяйстве. Его особые свойства способствуют высокому уровню 
урожайности. 

В Большеуковском районе преобладают серые лесные почвы, 
которые могут быть использованы в сельском хозяйстве, однако 
требуют более тщательного агрономического подхода по сравне-
нию с более плодородными почвами. Поддержание их плодородия 
и улучшение качества способны обеспечить стабильные урожаи, 
что важно для эффективного ведения сельского хозяйства. Исходя 
из типа почв, были определены площади пригодных неиспользу-
емых земель для вовлечения в сельскохозяйственный оборот и их 
площадь составила 14 340 га. 

Выборочную инвентаризацию предлагается проводить органам 
сельскохозяйственных управлений и органам земельного надзора 
в каждом районе обособленно, путем осмотра, имея планово-кар-
тографические материалы на площади около 4 тыс. га.

Таким образом было установлено, что площадь неиспользу-
емых, но пригодных для вовлечения в оборот пахотных угодий 
в Большеуковском и Саргатском районах составляет 1400 га.

Саргатский район имеет высокую и среднюю степени обеспе-
ченности условиями. В районе 42 сельскохозяйственных организа-
ций, крестьянских (фермерских) хозяйств, хорошие качественные 
показатели земли, имеется трудоспособное население для обраба-
тывания земли, достаточно хорошо развита дорожная сеть и для 
этого района необходима аренда только высокоэффективных или 
мелиорированных земель.
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В Большеуковском районе использования земли при низком 
уровне обеспеченности условиями и рисковом производстве – пе-
редача в аренду, продажа части низкоэффективных земель для по-
вышения уровня обеспеченности условиями оставшихся земель, 
как метод повышения эффективности производства земли.

Деградационные процессы (засоление, эродированность) вли-
яют в итоге на качество и продуктивность угодий и понижают эф-
фективность растениеводческого производства [2]. По области 
88 % земель пригодно, 7 % земель недостаточно пригодно, а 5 % 
не пригодно для эффективного использования в сельском хозяйстве. 

Особое место в программе занимает решения проблемы не-
использования земель. Около миллиона гектаров не используют-
ся сельскохозяйственными товаропроизводителями не только как 
неэффективные земли, но и по другим причинам.

На основании рассмотренных положений следует формиро-
вать мероприятия по оптимизации сельскохозяйственного земле-
пользования, в том числе преодоления процессов неиспользования 
части пахотных земель. Это предлагается осуществлять в следу-
ющем порядке:

1. Обоснование необходимости увеличения площади сельско-
хозяйственных угодий для сельскохозяйственного производства.

2. Установление возможности улучшения ресурсного обеспе-
чения площади угодий, используемых сельскохозяйственными ор-
ганизациями.

3. Установление наличия и качества неиспользуемых сельско-
хозяйственных угодий.

4. Обоснование площадей сельскохозяйственных угодии, вов-
лекаемых в сельскохозяйственный оборот.

Поэтому необходима разработка специальной программы раз-
вития сельского хозяйства по преодолению пореформенных про-
блем земельных отношений и землепользования. Эта программа 
должна быть направлена на совершенствование и устранение пе-
рекосов в сложившейся системе земельных отношений и земле-
пользования. При разработке других специализированных про-
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грамм развития сельского хозяйства состояние и перспективные 
возможности земельных отношений и землепользования долж-
ны быть одним из регулирующих и определяющих условий [6]. 
В первую очередь это касается решения проблемы неиспользова-
ния значительных площадей земельных ресурсов.

Значительная площадь неиспользуемых земель была выве-
дена из оборота в связи с низким их плодородием, но причина не 
использования остальных земель – проблемы организационно-
хозяйственные (банкротство, недостаток других производствен-
ных ресурсов) (см. табл.).

Площади неиспользуемых сельскохозяйственных  
земельных ресурсов по зонам Омской области

Зона
Всего пашни, 
по гос. учету, 

 тыс. га

Площадь, не занятая 
посевами – 

неиспользуемая 
при недостатке 

ресурсов и по др. 
причинам, тыс. га

Площадь, 
неиспользуемая 

по причине 
не эффективного 

растениеводческого 
производства, тыс. га

Северная 249 81 30

Северная 
лесостепь

890 282 252

Южная 
лесостепь

1091 384 54

Степь 1823 882 58

область 4053 1429 394

Для возврата их в сельскохозяйственное использование 
1429 тыс. га и последующее использование требуется насыще-
ние сельского хозяйства техникой, рабочей силой, химически-
ми средствами, улучшение транспортного обслуживания. В ос-
новном это касается двух южных зон, а на площади 394 тыс. га. 
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(в основном в северной лесостепи требуются разного направле-
ния мелиоративные мероприятия). 

Основным содержанием этой программы является проведение 
комплексных мероприятий в системе сельскохозяйственного про-
изводства направленных на решение и предотвращении неисполь-
зования основного производственного ресурса земли. Комплексные 
мероприятия касаются не только формирование рационального 
землепользования, но и создание необходимых условий для обе-
спечения эффективного использования земельных ресурсов – обе-
спечение необходимого размера рабочей силы, основных средств 
и инженерной инфраструктуры и др., проведения мероприятий по 
организации производства и земли. Комплексность этой програм-
мы означает, что инвестиции в необходимое развитие земельных 
ресурсов (мелиорация), обеспечиваются необходимым размером 
инвестиций в развитие условий дальнейшего использования зе-
мель и развитие производства. 

В Омской области (по нашим расчетам) стоимость вовлече-
ния в сельскохозяйственный оборот неиспользуемых земель со-
ставляет более 5 млрд руб. Но с учетом того, что до 30–40 % не-
используемых пахотных участков не пригодно или неэффективно 
для использования – размер главных инвестиций сократиться до 
2–3 млрд руб. Связанные с ними затраты на переселение и обу-
стройство работников и их семей не менее 3,5 млрд руб., покуп-
ку техники и создания необходимых зданий и сооружений более 
1,5 млрд руб. Поэтому суммарные инвестиции для решения этой 
социально-экономической проблемы для Омской области составит 
не менее 10 млрд руб. На основании объема предлагаемых финан-
совых ресурсов из разных источников производится определение 
основных и обеспечивающих инвестиций. Это сопровождается 
балансирование размера вовлеченных земельных ресурсов и раз-
мера необходимых трудовых ресурсов, производственных зданий, 
сооружения и сельскохозяйственной техники. Масштабное неис-
пользование земель – это отражение значимых кризисных явле-
ний отрасли. Поэтому решение этой проблемы – комплексная за-
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дача, решаемая по региону или району на основании разработки 
и реализации специальной программы. 
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ИССЛЕДОВАНИЕ УСТОЙЧИВОСТИ КОНСТРУКЦИИ 
ДЛЯ МОНИТОРИНГА ГРУНТОВОГО 

ГЕОДЕЗИЧЕСКОГО ЗНАКА В УСЛОВИЯХ 
РАСПРОСТРАНЕНИЯ МНОГОЛЕТНЕМЕРЗЛЫХ 

И СЕЗОННО-МЕРЗЛЫХ ГРУНТОВ

INVESTIGATION OF THE STABILITY OF A STRUCTURE 
FOR MONITORING A GROUND GEODETIC SIGN 

IN CONDITIONS OF PERMAFROST 
AND SEASONALLY FROZEN SOILS

В статье рассмотрена методика мониторинга за положением геодезического 
центра и предложена система контроля за положением геодезического знака не-
обходимого для определения координат точек на поверхности земли. Для опре-
деления кадастровых координат и границ при проведении государственного 
кадастрового учета земельных участков применяются геодезические методы 
триангуляция, полигонометрия, трилатерация, прямые, обратные или комбини-
рованные засечки и иные геодезические методы. Геодезический центр является 
«носителем» координат геодезической сети, сохранность и стабильность поло-
жения которого гарантирует точность проводимых измерений.

Ключевые слова: геодезический знак, координата на поверхности земли, мо-
розное пучение грунтов, контроль за положением геодезического центра, кон-
трольная марка.

The article considers a method for monitoring the position of a geodetic center 
and proposes a system for monitoring the position of a geodetic sign necessary to de-
termine the coordinates of points on the earth’s surface. Geodetic methods triangula-
tion, polygonometry, trilateration, forward, reverse or combined serifs and other geo-
detic methods. The geodetic center is the «carrier» of the coordinates of the geodetic 
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network, the preservation and stability of the mark’s position in plan and height, which 
guarantees the accuracy of measurements.

Keywords: geodetic sign, coordinate on the earth’s surface, frosty heaving of soils, 
control over the position of the geodetic center, control mark.

Обустройство газодобывающих месторождений на севере 
Западной Сибири и на полуострове Таймыр вызывают необходи-
мость проведения инженерно-геодезических работ с целью обе-
спечения этих районов геодезической основой и топографически-
ми картами крупных масштабов. 

Многолетнемерзлые грунты и крайне суровые климатические 
условия оказывают существенное влияние на высотную устой-
чивость закрепленных геодезических центров и реперов. В свя-
зи с этим задача обеспечения долговременной стабильности и со-
хранности реперов в условиях криолитозоны выходит на первый 
план [1]. 

Не маловажной задачей остается и контроль за положением 
геодезического центра. В условиях многолетней мерзлоты наибо-
лее часто происходит пучение грунтов, приводящее к выдавлива-
нию металлической трубы из грунта и, как следствие, изменению 
точности положения геодезического центра в плане и по высоте 
и большим погрешностям, что делает невозможным использова-
ние такого центра для съемок.

Мониторинг положения геодезического центра, как правило, 
осуществляют, используя соседние геодезические пункты, отно-
сительно которых проверяют положение контролируемого цен-
тра. Однако такой «внешний» контроль не дает нужной точности, 
вследствие значительного удаления контрольных точек [2].

Положение на местности и мониторинг характерных точек 
границы земельного участка и характерных точек контура зда-
ния, сооружения или объекта незавершенного строительства на 
земельном участке описывается плоскими прямоугольными ко-
ординатами, вычисленными в системе координат, установленной 
для ведения Единого государственного реестра недвижимости.
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Исходной геодезической основой для определения координат 
земельных участков служат пункты ГГС 1–4 класса и пункты опор-
ной межевой сети, подразделяющихся на 2 класса – ОМС1 и ОМС2, 
точность построения которых характеризуется среднеквадратиче-
скими ошибками с положением смежных пунктов, соответствуют 
не более 0,05 и 0,1 метра.

Для оценки точности определения координат (местоположе-
ния) характерной точки рассчитывается средняя квадратическая 
погрешность, которая должна составлять 0,5 метра для земель-
ных участков, отнесенных к землям промышленности, энергети-
ки, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, 
земли для обеспечения космической деятельности, земли оборо-
ны, безопасности и земли иного специального назначения, а для 
участков отнесенных к землям сельскохозяйственного назначе-
ния – 0,2 метра.

Средняя квадратическая погрешность определения координат 
характерной точки вычисляется по формуле:

	 ,	

где: Mt – средняя квадратическая погрешность определения коор-
динат характерной точки относительно ближайшего пункта госу-
дарственной геодезической сети или геодезической сети специ-
ального назначения; m0 – средняя квадратическая погрешность 
определения координат точки съемочного обоснования относи-
тельно ближайшего пункта государственной геодезической сети 
или геодезической сети специального назначения; m1 – средняя 
квадратическая погрешность определения координат характер-
ной точки относительно точки съемочного обоснования, с кото-
рой производилось ее определение [3].

Предельно-допустимые значения смещений реперов зависят от 
точности определения их высот. Например, для реперов линий ни-
велирования II класса установлено допустимое смещение ±4,0 мм.

Главной причиной выхода из строя глубинных реперов (рис. 1) 
в областях многолетнемерзлых, сезоннооттаивающих пород и талых, 
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сезоннопромерзающих пород являются два геокриологических 
процесса: мерзлотное пучение (выпучивание) конструктивных 
элементов реперов и тепловые осадки многолетнемерзлых пород 
в результате деградации мерзлоты, тесно связанные с мерзлот-
но-грунтовыми условиями. Так величина пучения (выпучивания) 
определяется составом пород, определяющим их пучинистые свой-
ства, мощностью сезонно-талого и сезонно-мерзлого слоев, в ко-
торых этот процесс развивается, увлажнением пород и некоторы-
ми другими факторами. Возможность тепловых (термокарстовых) 
просадок поверхности и грунтовых толщ, прежде всего, зависит 
от их объемной льдистости [4].

Рис. 1. Выход из строя глубинного репера
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В сложившейся природной обстановке полуострова Таймыр 
в которых должны работать реперы не всегда обеспечивается на-
дежность и сохранность пунктов в течение продолжительного 
времени. Обеспечение долговременной стабильности, сохранно-
сти и мониторинг реперов в условиях криолитозоны выходит на 
первый план.

Известен способ контроля за устойчивостью реперов, заклю-
чающийся в том, что устойчивость положения основного репера 
(геодезического центра) оценивается по результатам наблюдения 
куста из трех вспомогательных реперов, одинаковых по конструк-
ции и условиям заложения, которые расположены так, чтобы пре-
вышения их над основным репером (центром) измерялись с одной 
станции при равенстве плеч и расстоянием от поверхности земли 
до визирного луча не менее 0,3 метра. В качестве вспомогатель-
ных реперов используют металлические стержни с контрольной 
маркой на верхнем торце, каждый из которых заглублен в грунт 
ниже линии промерзания.

Устойчивость основного репера оценивается путем сравне-
ния превышений вспомогательных реперов над ним. Если превы-
шение каждого вспомогательного репера повторяет друг друга от 
цикла к циклу, то это показывает их устойчивость. При этом ос-
новной репер испытывает вертикальные перемещения на величи-
ну, равную среднему превышению в данном цикле, взятому с об-
ратным знаком.

Недостатком данного решения является использование для 
контроля стержней-реперов с глубинным заложением, которые 
сами подвержены пучениям грунта. Как следствие – невысокая 
точность и надежность контроля. Кроме того, для проведения кон-
трольных измерений превышения высоты вспомогательных репе-
ров над основным требуется внешняя станция.

Для мониторинга положения центров грунтовых реперов пред-
лагается система контроля, включающая контрольные марки и как 
минимум два не соприкасающихся между собой замкнутых конту-
ра охватывающих грунтовый репер, каждый из которых выполнен 
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в виде монолитной ленточной конструкции из армированного бе-
тона, установленной на подушке из насыпного материала, напри-
мер песка, щебня или их комбинации, при этом контрольные мар-
ки размещены на этих ленточных конструкциях, как минимум по 
три на каждой.

Форма ленточных конструкций в плане может быть любая: 
круглая, треугольная или прямоугольная, однако предпочтение от-
дается треугольной форме (рис. 2), как наиболее жесткой.

Рис. 2. Общий вид системы контроля положения геодезического центра
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В отличие от глубинных реперов, ленточные конструкции из 
армированного бетона, выполненные по типу ленточного фун-
дамента на насыпной подушке, являются поверхностными кон-
струкциями и практически не чувствительны к движениям грун-
тов, в результате чего риск изменения положения контрольных 
марок минимален, что обеспечивает высокую стабильность си-
стемы координат, используемой для контроля положения геоде-
зического центра.

В отличие от системы, в котором для проведения контрольных 
измерений требуется привязка к внешней точке, в предлагаемом 
решении все контрольные измерения проводятся относительно 
контрольных марок контуров, то есть внутри системы, что гово-
рит о ее самодостаточности и независимости.

Благодаря тому, что независимых контуров два, обеспечива-
ется возможность мониторинга стабильности системы координат, 
в которой производятся контрольные измерения, образуемой кон-
трольными марками [2].

На рис. 2 приведен пример реализации системы контроля при 
мониторинге положения геодезического центра.

Система включает два охватывающих геодезический центр (1) 
замкнутых контура (2 и 3). Каждый контур (2 и 3) выполнен в виде 
монолитной ленточной конструкции из армированного бетона с за-
бетонированными в них контрольными марками (5), установлен-
ной на подушке (4) из насыпного материала.

Для измерений положения центра могут быть использованы 
любые известные инструменты для линейных измерений: рулет-
ка, линейка, лазерный дальномер. 

Мониторинг за положением геодезического центра осущест-
вляют путем измерения расстояний между контрольными мар-
ками и геодезическим центром, внесения полученных величин 
и даты измерений в таблицу, и их сравнения с исходными сохра-
ненными данными. 

В случае если проведенные контрольные измерения показа-
ли существенное отклонение от исходных значений, то проверяют 
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стабильность системы координат, образуемой контрольными мар-
ками контуров. Для этого измеряют расстояния между контроль-
ными марками (5) внутреннего и внешнего контуров (2 и 3) и срав-
нивают полученные данные с исходными данными.

Наличие как минимум двух независимых контуров позволя-
ет отслеживать стабильность используемой системы координат.

Способ мониторинга положения геодезического центра с ис-
пользованием контрольных марок заключается в том, что вокруг 
геодезического центра формируют как минимум два не соприка-
сающихся между собой замкнутых контура, каждый в виде моно-
литной ленточной конструкции из армированного бетона, установ-
ленной на подушке из насыпного материала, контрольные марки 
размещают на ленточных конструкциях как минимум по три на 
каждой, измеряют расстояния между каждой из контрольных ма-
рок и геодезическим центром и между парами марок внутреннего 
и внешнего контуров, значения которых запоминают для возмож-
ности сравнения с последующими измерениями, контроль поло-
жения геодезического центра осуществляют путем контроля рас-
стояний между контрольными марками и геодезическим центром, 
а при наличии отклонений в положении геодезического центра, 
проверяют стабильность расположения контрольных марок кон-
туров друг относительно друга [2].
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КОМПЛЕКС ГЕОДЕЗИЧЕСКИХ РАБОТ 
ДЛЯ ЦЕЛЕЙ ИНВЕНТАРИЗАЦИИ ЗЕМЕЛЬ

A COMPLEX OF GEODETIC WORKS 
FOR THE PURPOSES OF LAND INVENTORY

В настоящее время работы по инвентаризации достаточно распространен-
ными и востребованными в связи с узакониванием прав на землю. Получив го-
сударственную поддержку, организации, частные лица нуждаются в услугах 
организаций, занимающихся подобными видами работ. В данной статье рас-
сматриваются работы на территории Севера Тюменской области. Относительно 
выполнения работ по инвентаризации, на предприятии принята определенная 
технологическая схема, разработанная и утвержденная в соответствии с потреб-
ностями и возможностями заказчика и предприятия исполнителя. Краткая схема 
представляется таким образом: Изучение материалов съемок прежних лет; Сбор 
аэрофотогеодезических материалов; Предполевые камеральных работ; Полевые 
работы; Камеральные работы.

Ключевые слова: инвентаризация, опознаки, межевание земель, 
GPS-технологии.

At present, inventory work is quite common and in demand due to the legaliza-
tion of land rights. Having received state support, organizations and individuals need 
the services of organizations engaged in such types of work. This article discusses 
work in the North of the Tyumen Region. Regarding the implementation of inventory 
work, the enterprise has adopted a certain technological scheme, developed and ap-
proved in accordance with the needs and capabilities of the customer and the contrac-
tor. A brief scheme is presented as follows: 1. Study of survey materials from previ-
ous years; 2. Collection of aerial photo-geodetic materials; 3. Pre-field office work; 
4. Field work; 5. Office work.

Keywords: inventory, identification, land surveying, GPS technologies.

Подготовительные работы при проведении инвентаризации зе-
мель населенных пунктов включают в себя: сбор, изучение и анализ 



65

Актуальные вопросы землеустройства, кадастров и геодезии

материалов, анализ технической, методической и технологической 
обеспеченности работ по инвентаризации земель; разбивка квар-
талов, массивов и составление карты-схемы топообеспеченно-
сти, подготовка рабочего инвентаризационного плана (схемы) [1].

Сбору, изучению и анализу подлежат: материалы геодезиче-
ских работ и топографических съемок, выполненных по террито-
рии населенного пункта, документы и материалы по отводу земель-
ных участков, сведения дежурных планов отводов и застройки.

На территории города осуществлялась разработка проекта 
выноса в натуру границ города, разработка проекта восстановле-
ния, развития опорной сети, выбор технологии и разработка про-
екта геодезических работ. В стадии проекта разработан рабочий 
инвентаризационный план.

Работы выполнены в соответствии с требованиями следую-
щих нормативных документов:

●  Инструкция по межеванию земель [2],
●  Инструкция по топографической съемке в М 1:500-1:5000 [3],
●  Условные знаки для топографических планов М 1:500-

1:5000 [4].
Работы заслуживающие особого внимания, рассмотрим луч-

ше такие как:
1. Планово-высотная привязка опознаков.
2. Планово-высотная привязка точек долговременной сохран-

ности (закладные точки и точки съемочного обоснования).
3. Координирование углов кварталов.
Геодезические работы проводились по GPS-технологии спут-

никовых систем. 
Привязка опознаков стояния выполнялась быстростатичным 

методом (время до 20 минут, относительная ошибка 50000-1000000) 
СКП определения координат относительно базовой станции для 
М 1:500 составила не более 0,05 м.

Опознавание и оформление опознаков производилось на аэро-
фотоснимках М 1:4000 и М 1:5000. В качестве опознаков исполь-
зовались как естественные, так и искусственные формы строений 
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и рельефа (пересечение заборов, изгородей, столбы ЛЭП, крыши 
строений, гаражей и т. д.). Отклонение опознака от зоны опозна-
вания обусловлено невозможностью выбрать в соответствующий 
заданной точности.

Закладные точки определялись одновременным наблюдением 
3–4 приемниками статическим методом (время стояния 60 минут), 
что улучшает качество измерений и повышает точность. Для кон-
троля измерений между парами закладных точек отстроенных син-
хронно были сделаны промеры электронным тахеометром. В ка-
честве закладных точек, в местные предметы (люки колодцев, 
металлические трубы, растяжки столбов и т. д.). В случае невоз-
можности применения местных предметов, в качестве закладных 
точек забивались металлические трубы диаметром ,06–0, 012 м.

Координирование углов кварталов производилось аналогично 
привязке опознаков на втором комплекте аэроснимков. Вследствие 
невозможности опознавания углов кварталов на снимке, опозна-
вались контурные точки, находящиеся вблизи углов кварталов. 
В ряде случаев, в качестве углов ранее и кварталов использова-
лись планово-высотные привязанные переколатые на второй ком-
плект аэроснимков, с присвоением нового номера.

Для привязки аэроснимков были проложены 7 теодолитных 
ходов с самым малым числом сторон равным 3 и с наибольшим 
числом до 12. Длина хода колеблется от 550 м до 5000 м. Линейная 
невязка составляет min 3 мм, mах 120 мм. Говоря об относитель-
ной невязке min является 1:45600 и max 1:12400, что удовлетворя-
ет требованию (не грубее 1:3000). В таблице представлена харак-
теристика качества ходов по результатам уравнивания.

Съемка фасадных линий выполнялась в районе частной за-
стройки. Все теодолитные хода опираются на пункты ОМС (рис. 1). 
Точки поворота ходов позволяют максимально использовать при 
съемке ситуации, проектировать их так, чтобы при уравнивании не 
создавались системы ниже второго порядка. Измерения выполня-
лись в режиме «горизонтальные углы расстояния». Определение 
высот не требуется.
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Характеристика качества ходов по результатам уравнивания

№  
хода

Число 
сторон 
в ходу

Длина хода, 
м

Линейная невязка, м
FотнFx Fy

1 3 758,8 -0,019 -0,003 1:39453

2 5 561,9 0,036 0,003 1:12466

3 5 870,1 -0,029 -0,040 1:17757

4 12 2334,9 0,025 -0,048 1:43222

5 8 2955,8 0,035 0,053 1:45635

6 8 2719,7 -0,005 0,120 1:26584

7 10 4788,1 -0,110 0,060 1:42475

Рис. 1. Схема привязки на пункты ОМС

Анализируя съемочное обоснование из 26 теодолитных хо-
дов можно сказать, что наименьшим числом сторон в ходе было 6, 
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а наибольшим числом 16. Где длина хода удовлетворяет требова-
ниям от 600 м до 2200 м. Среди линейных ошибок min была 0, 
а max 15 см. Если смотреть относительные ошибки, то они в до-
пуске max 1:5000 и min 1:50000.

На все здания съемки М 1:1000, после координирования углов 
зданий и обмеров по периметру, выполнена векторная модель 
с адресными указаниями сооружения по программе «Обмер». 
Закоординированы не менее двух углов по фасаду каждого здания 
не грубее относительно опорной съемочной сети в плане –0,1 м и по 
высоте –0,2м. Закоординированны люки подземных коммуника-
ций, находящихся в тени или закрытые перспективой здания [5].

Данная работа рассматривает вопросы инвентаризации земель, 
в особенности комплекс геодезических работ. В настоящее время 
работы по инвентаризации земель являются достаточно распро-
страненными и востребованными, в связи с узакониванием прав на 
землю. Получив государственную поддержку, организации, част-
ные и юридические лица нуждаются в услугах организаций, зани-
мающихся инвентаризацией земель, и подобными видами работ.

Исследованные работы проводились в соответствии с разра-
ботанной на предприятии технологической схемой, охватывающей 
весь комплекс работ, удовлетворяющей потребностям и возмож-
ностям предприятий «заказчика» и «исполнителя». Таким обра-
зом, были получены фрагменты инвентаризационного плана зе-
мельных участков в кадастровом квартале (рис. 2).

Более подробно были рассмотрены геодезические работы по 
созданию сети сгущения, работы, определение координат и каме-
ральная обработка материалов т.е. оценка точности полученных 
результатов, вычисление площадей землепользований, и создание 
планово-картографического материала, что и являлось целью про-
ведения всех геодезических работ. Также были исследованы новей-
шие приборы и программные обеспечение применяемые в работе.
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Рис. 2. Фрагмент инвентаризационного плана земельных участков 
в кадастровом квартале
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ПРАКТИЧЕСКАЯ ПОДГОТОВКА 
К ЭКСПЛУАТАЦИИ КОМПЛЕКСА 

БПЛА GEOSCAN GEMINI MS В ГЕОДЕЗИИ

PRACTICAL PREPARATION 
FOR THE OPERATION OF THE GEOSCAN 
GEMINI MS UAV COMPLEX IN GEODESY

В статье рассмотрен процесс практической подготовки к эксплуатации ком-
плекса БПЛА Geoscan Gemini MS в геодезии, в том числе и порядок запуска дро-
на. Уделено внимание основным особенностям, таким как ознакомление с техни-
ческими характеристиками системы, использование программного обеспечения 
Geoscan Planner для планирования полетных заданий и обеспечения точности 
аэрофотосъемки. Описаны этапы предстартовой подготовки, включая проверку 
технического состояния БПЛА и настройку необходимых параметров, а также 
важность соблюдения норм безопасности и регуляторных требований. В статье 
подчеркивается значение анализа погодных условий, особенностей местности 
и распределения обязанностей среди членов команды для успешного выполне-
ния геодезических задач с использованием беспилотного летательного аппарата. 

Ключевые слова: беспилотный летательный аппарат, геодезия, аэрофото-
съемка, мультиспектральная съемка, Геоскан, дрон. 

The article considers the process of practical preparation for operation of Geoscan 
Gemini MS UAV system in geodesy, including the procedure of drone launching. 
Attention is paid to the main features, such as familiarization with the technical char-
acteristics of the system, use of Geoscan Planner software for planning flight tasks and 
ensuring the accuracy of aerial photography. The pre-launch preparation steps, includ-
ing checking the technical condition of the UAV and setting the necessary parameters, 
are described, as well as the importance of complying with safety and regulatory re-
quirements. The article emphasizes the importance of analyzing weather conditions, 
terrain features, and assigning responsibilities to team members to successfully per-
form surveying tasks using an unmanned aerial vehicle.
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Keywords: unmanned aerial vehicle, geodesy, aerial photography, multispectral 
imagery, Geoscan, drone.

Практическая подготовка к эксплуатации комплекса БПЛА 
Geoscan Gemini MS в геодезии является очень важным этапом для 
успешного выполнения инженерно-геодезических задач, в боль-
шинстве случаев это аэрофотосъемка, исследование земельных 
участков, мультиспектральная съемка. Использование беспилот-
ных летательных аппаратов в геодезии позволяет повысить эффек-
тивность сбора данных, уменьшить время на выполнение полевых 
работ, в том числе повысить точность получаемых результатов. 
Перед началом эксплуатации комплекса необходимо провести 
подробное ознакомление с техническими возможностями БПЛА. 
Важно понимать, как правильно использовать программное обе-
спечение Geoscan Planner [1], которое является основным инстру-
ментом для подготовки полетных заданий и контроля выполнения 
аэрофотосъемки. Это программное обеспечение позволяет опера-
тору точно настраивать маршрут полета, задавать параметры съем-
ки и обеспечивать необходимое перекрытие изображений для по-
следующей обработки и создания ортофотопланов. Практическая 
подготовка включает в себя не только теоретические обучение, но 
и практические занятия. В ходе такой подготовки оператор БПЛА 
получает навыки работы с системами управления и беспилотным 
оборудованием. На выездных практиках производится процесс 
подготовки к полету, включая зарядку аккумуляторов, установку 
винтов и калибровку БПЛА перед вылетом. Данные процедуры 
особенно важны, так как от качества подготовки зависят резуль-
таты аэрофотосъемки и безопасность выполнения полетных мис-
сий, в том числе и сохранность самого дрона. Программа курса 
включает в себя теоретическую и практическую подготовку, ко-
торая позволяет не только освоить теорию, но и получить необ-
ходимый практический опыт в управлении беспилотными лета-
тельными аппаратами [2, с. 4]. Трансфер от учебного центра до 
аэродрома (прохождение летной практики) и обратно осущест-
вляется инструктором учебного центра на транспорте компании.
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Первый день обучения – «Теоретическая подготовка», кото-
рая начинаеся с лекции по основам управления дрона Gemini через 
программный комплекс GeoScan Planner. Инструктор, являющий-
ся опытным специалистов в управлении данной линейки дронов, 
представляет слушателям основные сведения о воздушных систе-
мах и их применении в различных областях, таких как агрономия, 
геодезия, строительство.

В ходе занятия изучают инструкции, касающиеся применения 
БПЛА Gemini, а также основные техники и принципы его безо-
пасного управления. Кроме того, в процесс изучения входит чте-
ние пошаговой инструкции по согласованию полетов, исходя из 
местного законодательства.

В завершении учебного дня инструктором подробно расска-
зывается о подключении Gemini к наземной станции управления 
и управление в целом, а также о нюансах полета.

Основное внимание уделяется процессу планирования полет-
ного задания, используя специализированное программное обеспе-
чение Geoscan Planner, оператор может задать конкретную область 
для съемки, программа автоматически строит маршрут полета, учи-
тывая высоту, расстояние между точками и перекрытие снимков. 
После завершения полетной миссии БПЛА автоматически возвра-
щается в точку старта и производит посадку, но перед этим стоит 
указать точку посадки. Это значительно упрощает процесс рабо-
ты, так как оператору не нужно постоянно контролировать выпол-
нение задания, достаточно нажат кнопку запуска задания и дрон 
выполнит поставленную задачу. Во время выполнения полетного 
задания оператор может отслеживать процесс полета в реальном 
времени с помощью телеметрии и других инструментов управле-
ния, предоставленных в Geoscan Planner. 

Также стоит поддерживать связь с БПЛА, лишь наблюдая за 
его полетом, чтобы оперативно реагировать на возможные изме-
нения в состоянии системы во избежание непредвиденных ситу-
аций. В случае возникновения данных обстоятельств, таких как 
изменения погодных условий, отклонение от курса, ошибки в дат-



73

Актуальные вопросы землеустройства, кадастров и геодезии

чиках и так далее, оператор должен быть готов принимать реше-
ния, чтобы гарантировать безопасность не только полета, но и от 
возникновения аварий. После завершения полетного задания дрон 
необходимо также откалибровать, экспортировать полученные дан-
ные на электронно-вычислительную машину. Таким образом за-
вершается сеанс выполнения полетного задания. Кроме того, важ-
но правильно организовать процесс копирования фотографий на 
SD-карту и их дальнейшую обработку в специализированных про-
граммах для получения окончательных результатов.

При использовании БПЛА Geoscan Gemini MS [3] в геодезии 
также стоит отметить важность выбора подходящих погодных ус-
ловий для выполнения заданий. Предварительная оценка погоды 
выполняется заранее, перед полетом. Это поможет избежать не-
удачных полетов и снизить риски потери оборудования. Важно 
понимать, что оптимальные условия для съемки – это отсутствие 
сильного ветра и облачности, обеспечивающие стабильность по-
лета и четкость изображения.

Второй день обучения – «Практическое обучение и полетное 
задание» начинается с того, что инструктор готовит транспорт 
и необходимое оборудование для летных испытаний. Весь день 
посвящается управлению GeoScan Gemini MS в полевых услови-
ях (рис. 1) [4, с. 5], при одном из вылетов температура воздуха со-
ставила от –6 °C, условия тумана при влажности 80 %. 

Рис. 1. Полевая подготовка Gemini MS
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После краткого теоретического повторения слушатели получа-
ют практическое задание: в котором необходимо выполнить пло-
щадную и линейную мультиспектральную съемку с использова-
нием Gemini MS через Geoscan Planner (рис. 2):

1. Полет осуществляется с теплыми АКБ;
2. Устанавливается стол для оператора со станцией управле-

ния БПЛА;
3. По рации предупреждают о подготовке к полету в до осу-

ществления непосредственно полета;
4. Дрон калибруют, предварительно удалив данные с прошло-

го облета местности;
5. Следующим шагом является планирование и подготовка 

маршрута полета, аэрофотосъемки местности;
6. По рации сообщают: высоту полета, канал радиочастоты, 

направление;
7. Дроном осуществляется автономный полет с аэрофото-

съемкой;
8. После прибытия дрона к месту посадки, выполняется по-

вторная калибровка через калибровочный кейс;
9. Экспорт данных с дрона;
10. Полетное задание считается выполненным, возвращение 

в офис для дальнейшей камеральной обработки.

Рис. 2. Подготовка полетного задания через Geoscan Planner



75

Актуальные вопросы землеустройства, кадастров и геодезии

На этапе полетного задания оператор должен учитывать не 
только технические характеристики БПЛА, но и особенности ре-
льефа местности, где планируется выполнение съемки. Неровности, 
деревья, здания и другие препятствия могут повлиять на маршрут. 
Поэтому оператору необходимо прогнозировать возможные про-
блемы, которые могут возникнуть в процессе, и заранее готовить 
альтернативные маршруты. 

Помимо практической подготовки к работе с БПЛА стоит изу-
чить местные правила и нормативную документацию [5, с. 3]. В за-
висимости от страны или региона могут действовать различные 
ограничения на высоту полетов, зоны, запрещенные для полетов, 
а также требования к получению разрешений. Оператор должен 
быть ознакомлен с местным законодательством, чтобы избежать 
юридических последствий за нарушения.

Следует уделить внимание и технике безопасности. Так как 
любой дрон не является предметом для игр, а является серьезным 
оборудованием. Поэтому необходимо с осторожностью и аккурат-
ностью относиться к БПЛА.

По итогам практической подготовки к эксплуатации комплек-
са БПЛА Geoscan Gemini MS операторы получают дополнитель-
ные знания о беспилотных летательных аппаратах GeoScan, рас-
ширив свои профессиональные горизонты и навыки. 
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СОВРЕМЕННЫЕ ПОЛОЖЕНИЯ 
МОНИТОРИНГА ЗЕМЕЛЬ ЛЕСНОГО ФОНДА

CURRENT FOREST FUND LAND 
MONITORING PROVISIONS

Статья посвящена комплексному освещению современных положений мо-
ниторинга земель лесного фонда. Проанализированы методологические и зако-
нодательные положения ведения мониторинговых мероприятий. Выделены ос-
новные цели, задачи, технологии и виды мониторинга земель лесного фонда. 
Приведены основные нормативно-правовые акты, регулирующие мониторинго-
вую деятельность на землях лесного фонда Российской Федерации. Представлена 
организационная структура мониторинга земель лесного фонда, складывающая-
ся из федерального, регионального и локального уровней. Определены пробле-
мы и предложены перспективные направления развития системы мониторинга 
земель лесного фонда.

Ключевые слова: мониторинг земель, лесное хозяйство, технологии мо-
ниторинга земель, виды мониторинга земель, информационное обеспечение.

The article is devoted to a comprehensive coverage of the current provisions of 
monitoring forest lands. The methodological and legislative provisions of monitoring 
activities are analyzed. The main goals, objectives, technologies and types of moni-
toring of forest lands are highlighted. The main regulatory legal acts regulating mon-
itoring activities on the lands of the forest fund of the Russian Federation are given. 
The organizational structure of forest fund land monitoring, consisting of federal, re-
gional and local levels, is presented. The problems are identified and promising di-
rections for the development of the forest fund land monitoring system are proposed. 

Keywords: land monitoring, forestry, land monitoring technologies, types of land 
monitoring, information support.

Лесные ресурсы являются важнейшей частью окружающей при-
родной среды, особенно необходимой базой для жизнедеятельности 
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человека. Перед обществом стоит актуальная задача предвидения 
последствий природных и антропогенных воздействий, грамотной 
оценки этих воздействий, и разработки необходимых решений по 
управлению землями лесного фонда. Для обеспечения этих задач 
была разработана система мониторинга земель лесного фонда, ко-
торая представляет собой, как важнейший инструмент для оценки 
состояния и использования лесных ресурсов, так и ценную инфор-
мационную базу для принятия управленческих решений в сфере 
земле- и природопользования [1].

Актуальность исследования обусловлена необходимостью глу-
бокого анализа существующих подходов к мониторингу земель лес-
ного фонда, а также выявления проблем и перспектив, связанных 
с его развитием. В условиях растущего давления на лесные экоси-
стемы, вызванного как естественными факторами, так и деятель-
ностью человека, важно не только осуществлять мониторинг, но 
и разрабатывать эффективные механизмы его реализации.

Цель работы – исследование современных положений мони-
торинга земель лесного фонда.

Данная цель обусловила решение следующих задач:
1. Анализ методологических положений мониторинга земель 

лесного фонда;
2. Рассмотрение законодательных положений мониторинга 

земель лесного фонда;
3. Выявление основных проблем и определение направлений 

развития системы мониторинга земель лесного фонда.
Земли лесного фонда, как ключевой компонент лесных экоси-

стем, выполняют множество функций, включая поглощение угле-
рода, очистку воздуха и воды, а также создание среды обитания 
для различных видов флоры и фауны. Мониторинг земель лесно-
го фонда понимается как комплекс мероприятий, связанных с на-
блюдениями, оценкой и прогнозом развития лесного фонда [2]. 
Сущность мониторинговых мероприятий раскрывается в наблю-
дении за динамикой процессов, происходящих на исследуемых 
объектах. Объектами мониторинга являются все земли лесного 
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фонда Российской Федерации. В качестве основной цели монито-
ринга земель лесного фонда выступает информационное обеспе-
чение органов управления лесным хозяйством оперативной и точ-
ной информацией о состоянии лесов и происходящих изменениях 
в лесном фонде Российской Федерации [3]. Среди основных задач 
мониторинга земель лесного фонда можно выделить такие как: из-
учение причин повреждения и определение масштабов ухудшения 
состояния лесов; фиксация и анализ нарушений лесного законода-
тельства; отслеживание динамики процессов в лесном фонде, об-
условленной естественными и антропогенными факторами и т. д.

Основные методы сбора мониторинговых данных разделяют 
на контактные и бесконтактные. Контактный метод, включающий 
в себя наземные обследования и измерений, предполагает прове-
дение непосредственных исследований состояния и использова-
ния земель лесного фонда на определенных участках, используя 
наземный транспорт, вышки наблюдения, камеры и специализи-
рованные датчики [4]. При этом исследователь непосредственно 
контактирует с лесными экосистемами. При исследовании проб-
ных участков изучаются ходы роста древостоев, товарные и сор-
тиментные характеристики лесов, полноты и запасы насаждений, 
выявляется структура спелости леса, строение полога древосто-
ев, характеризуются смежные, наиболее схожие по преобладаю-
щим признакам лесные кварталы. Бесконтактные (дистанцион-
ные) методы предполагают применение космических, воздушных 
и электронных измерительных устройств. Преимуществом и глав-
ной особенностью дистанционного мониторинга является воз-
можность оценки на значительных труднодоступных территори-
ях отдельных изменений лесного фонда, которые нельзя выявить 
другими способами. Целесообразность применения дистанцион-
ного мониторинга земель доказана на практике [5].

Среди специальных видов мониторинга земель лесного фон-
да уместно выделять такие как: лесопатологический, учитываю-
щий наличие и развитие очагов вредных насекомых и возбуди-
телей болезней леса, а также повреждение, ослабление и гибель 



80

Материалы Национального (Всероссийского) научно-практического семинара

лесов, вызванных этими и другими природными и антропогенны-
ми факторами; государственный мониторинг воспроизводства ле-
сов, опирающегося на оценку изменения площади земель, занятых 
лесными насаждениями, выявление земель, не занятых лесными 
насаждениями и требующих лесовосстановления, оценку характе-
ристик лесных насаждений при воспроизводстве лесов, а также на 
оценку эффективности воспроизводства лесов; лесопожарный, обе-
спечивающий наблюдения и регистрацию лесных пожаров, а так-
же их последствий и анализ лесопожарной ситуации в лесах [6].

Законодательные положения мониторинга земель лесного фонда 
сформированы в соответствии со следующими нормативными до-
кументами: Федеральный закон «Об охране окружающей среды», 
«Лесной кодекс Российской Федерации», Приказы «Об утвержде-
нии Порядка осуществления государственного лесопатологического 
мониторинга», «Об утверждении порядка осуществления государ-
ственного мониторинга воспроизводства лесов«, «Об утверждении 
Порядка осуществления мониторинга пожарной опасности в лесах 
и лесных пожаров» и др. [7]. Данные нормативно-правовые доку-
менты регламентируют проведение мониторинга земель лесного 
фонда в рамках федерального, регионального и локального уров-
ней. На федеральном уровне мониторинговые мероприятия обе-
спечиваются под руководством Федерального агентства лесного 
хозяйства Российской Федерации (Рослесхоз). 

Основные функции Рослесхоза заключены в организации сбо-
ра данных о состоянии лесного фонда на территории страны, раз-
работка федеральных программ, а также координация и контроль 
за деятельностью региональных органов управления лесного хо-
зяйства. На региональном уровне производятся наблюдения за 
состоянием и использованием земель лесного фонда в пределах 
определенного крупного региона (административный район, гео-
графический регион). Ведение мероприятий обеспечивается струк-
турными подразделениями государственных органов управления 
лесным хозяйством субъектов Российской Федерации, а также уч-
реждениями и предприятиями системы Рослесхоза. На локальном 
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уровне первичными звеньями мониторинга земель лесного фонда 
являются лесничества и учреждения, во владении которых нахо-
дится лесной фонд. В рамках локального мониторинга регистри-
руются текущие изменения в состоянии лесного фонда в пределах 
отдельных лесных участков [8].

Несмотря на налаженную систему сбора информации о со-
стоянии и использовании земель лесного фонда, сегодня она стал-
кивается с некоторыми острыми проблемами. Одна из основных 
проблем кроется в методологии наблюдений и в слабом развитии 
современных технологий [9]. Существующие подходы к монито-
рингу земель требуют реновации в плане внедрения и активного 
применения новейших технологий, таких как БПЛА, ГИС – тех-
нологий, которые откроют дополнительные возможности сбора 
актуальной и более детальной информации. Кроме того, важно 
дополнить состав исследуемых мониторинговых показателей для 
более полного, комплексного описания объектов, с целью обеспе-
чения эффективного многоцелевого их использования. В усовер-
шенствовании нуждается и организационная структура монито-
ринга земель лесного фонда.

В условиях растущих требований к мониторинговой информа-
ции и усиления антропогенного воздействия на лесной фонд, не-
обходимо включение дополнительных субъектов мониторинга зе-
мель лесного фонда. В качестве таких субъектов могут выступать 
экологические организации, научно-исследовательские институ-
ты, университеты, местное сообщество, а также частный сектор 
лесопромышленного бизнеса. На наш взгляд, это позволит: про-
водить дополнительные исследования в области экологии и био-
логического разнообразия; обеспечивать штаты квалифицирован-
ными кадрами; привлекать дополнительные силы с имеющимися 
традиционными знаниями и практикой; получать дополнительные 
источники финансирования работ; разрабатывать и реализовывать 
проекты в сфере устойчивого лесопользования; разрабатывать эф-
фективные методологии и технологии, содействовать их внедре-
нию в производственный процесс и т. д. Очередной важный шаг 
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к развитию системы мониторинга по нашему мнению – налажива-
ние эффективного взаимодействия и сотрудничества между орга-
низациями и ведомствами, ведущими мониторинговую и контроль-
ную деятельность, посредством установления единых стандартов, 
разработки регламентов, а также закрепления четких целей и за-
дач. Это поспособствует к получению комплексной, агрегирован-
ной информации о землях лесного фонда, консолидированию и ин-
теграции данных, устранения неточностей и их дефицита, а также 
созданию на их основе единой информационной базы мониторин-
га земель лесного фонда.
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К ВОПРОСУ О ПЛАНИРОВАНИИ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 
ЗЕМЕЛЬ НАСЕЛЕННЫХ ПУНКТОВ (НА ПРИМЕРЕ  

С. ГОЛУБОВКА ОМСКОЙ ОБЛАСТИ)

TO THE ISSUE OF PLANNING THE USE OF LANDS 
OF SETTLEMENTS (ON THE EXAMPLE 

OF GOLUBOVKA VILLAGE, OMSK REGION)

В статье рассмотрены особенности планирования использования земель на 
примере села Голубовка Седельниковского муниципального района Омской об-
ласти. Основное внимание уделено оценке социально-экономического состояния 
территории населенного пункта. Оценка показала, что в селе преобладают благо-
приятные условия. В исследовании территория села поделена на пять функцио-
нальных зон, различающихся своими функциональными свойствами. Авторами 
разработаны проектные предложения по совершенствованию использования зе-
мель населенного пункта. Запланированы мероприятия по улучшению, социаль-
ных, экологических, экономических проблем села.

Ключевые слова: планировка населенных пунктов, организация исполь-
зования земель, оценка экологического состояния использования земель, 
оценка социально-экономического состояния, функциональное зонирование, 
градостроительство.

The article considers the features of land use planning on the example 
of Golubovka village of Sedelnikovsky municipal district of Omsk region. The arti-
cle considers the peculiarities of land use planning on the example of Golubovka vil-
lage of Sedelnikovsky municipal district of Omsk region. The main attention is paid 
to the assessment of the socio-economic condition of the territory of the settlement. 
The assessment showed that favourable conditions prevail in the village. In the study 
the territory of the village is divided into five functional zones that differ in their func-
tional properties. The authors have developed project proposals proposals to improve 
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the use of land in the settlement. Measures to solve social, environmental and eco-
nomic problems of the village are planned.

Keywords: planning of settlements, organisation of land use, assessment of eco-
logical state of land use, assessment of socio-economic state, functional zoning, ur-
ban planning.

В процессе развития человеческой цивилизации поселения 
становятся неотъемлемой средой жизнедеятельности человека. 
В связи с этим проблемы территориальной организации общества 
всегда остаются актуальными. Связано это с тем, что на разных 
этапах своего развития, общество определяет значимость того или 
иного фактора при формировании, благоустройстве и реконструк-
ции населенных пунктов [1].

Цель исследования: разработка схемы планирования исполь-
зования земель села Голубовка Седельниковского муниципально-
го района Омской области. Задачи работы вытекают из ее цели: 

●  выполнить анализ сложившейся организации использова-
ния земель;

●  разработать проектные предложения по совершенствова-
нию организации земель населенного пункта.

Объектом исследования является территория села Голубовка 
Седельниковского муниципального района Омской области.

Село Голубовка расположено в южной части Седельниковского 
муниципального района Омской области. Административный 
центр сельского поселения – село Голубовка. Расстояние от адми-
нистративного центра сельского поселения до районного центра с. 
Седельниково составляет 7 км, до регионального центра (г. Омск) – 
281 км, до ближайшей железнодорожной станции (г. Омск) – 281 км. 
Расстояние до реки Иртыш составляет около 57 км.

Статус и границы Голубовского сельского поселения утверж-
дены Законом Омской области от 30 июля 2004 года № 548-ОЗ 
«О границах и статусе муниципальных образований Омской обла-
сти». Население села Голубовка занято в сельском хозяйстве и за-
нимается растениеводством и животноводством. Характеристика 
Голубовского сельского поселения представлена в табл. 1.
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Таблица 1
Общая характеристика Голубовского сельского поселения

Характеристика Ед. изм. Показатель

Общая площадь га 51 124,9 

Площадь села Голубовка га 153,8

Количество административных центров шт. 1

Количество населенных пунктов, входящих 
в состав сельского поселения

шт. 5

Численность населения (2023 год) чел. 675

Таким образом, общая площадь сельского поселения состав-
ляет 51 124,9 га (10 % от площади Седельниковского района). 
Административный центр – село Голубовка. Численность населе-
ния села Голубовка на 2023 год составила 423 человека, а муници-
пального образования – 675 человек.

Территория села Голубовка находится в подзоне подтайги, 
в умеренном климатическом поясе континентального климата. 
Равнинная поверхность Западно–Сибирской низменности при го-
сподстве умеренных воздушных масс позволяет проникать сюда 
воздушным массам Арктики, Средней Азии и, несколько транс-
формированным, воздушным массам Атлантики через систему ци-
клонов и антициклонов, что приводит к неустойчивости погоды. 
Климат села Голубовка характеризуется продолжительной холод-
ной зимой и коротким жарким летом.

Оценка актуальной демографической ситуации в муници-
пальном образовании и прогноз ее изменения выполнены на осно-
ве материалов и документов, предоставленных Администрацией 
Голубовского сельского поселения Седельниковского муниципаль-
ного района. Социально-экономические условия села Голубовка 
являются благоприятными для проживания. Инфраструктура пред-
ставлена: средней школой, детским садом, двумя магазинами, 
Голубовским фельдшерско-акушерским пунктом, администраци-
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ей сельского поселения, почтовым отделением, МВД участковым 
пунктом, Голубовским сельским домом культуры [2].

На территории села Голубовка действует сельскохозяйственный 
производственный кооператив (СПК) «Голубовское» и крестьян-
ско-фермерское хозяйство (К(Ф)Х) Кужелев Т. Я. К(Ф)Х обраба-
тывает неиспользуемые земли, ремонтирует коровники, выращи-
вает молодняк крупного рогатого скота. 

На территории села Голубовка имеются участки для различных 
видов разрешенного использования, стоящие на учете с границами, 
отображающимися на публичной кадастровой карте, такие, как:

●  земельные участки, занятые объектами сельскохозяйствен-
ного назначения – 10,5 га;

●  объекты сельскохозяйственного производства – 8,3 га;
●  земельные участки, для ведения личного подсобного хо-

зяйства – 6,6 га;
●  земельные участки, для индивидуального жилищного стро-

ительства (15,9 га);
●  коммунальное обслуживание: размещение зданий и соо-

ружений, обеспечивающих поставку воды, тепла, электричества, 
газа, отвод канализационных стоков – 0,08 га.

В исследовании проведено функциональное зонирование тер-
ритории села [3]. Жилая застройка в селе Голубовка представлена 
зоной застройки индивидуальными жилыми домами из 173 домов, 
общей площадью 3976 м2. Жилищный фонд рассмотрен в табл. 2.

Таблица 2
Жилищный фонд села Голубовка

Местоположение Номер дома Площадь, м2

ул. Пушкаревка 1–24 580

ул. Старая 25–100 1660

ул. Новая 101–144 677

ул. Новая 145–173 1059

Итого 3976 
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Большинство домов находится по ул. Новая и ул. Старая 
(149 домов). На ул. Пушкаревка находится 24 дома. Материал 
стен преобладает деревянный на 57 %, кирпичный составляет 36 %, 
шлакоблочный – 7 %. Жилая застройка занимает 53,2 га.

Общественно-деловые зоны предназначены для размещения 
объектов социального, коммунально-бытового, культурного, ад-
министративного и иного назначения, связанного с обеспечением 
комфортной жизнедеятельности граждан. Площадь обществен-
но-деловой зоны в селе Голубовка составила – 13,5 га.

Важнейшим аспектом градостроительного проектирования 
выступает планировочная организация транспортного движения 
и пешеходных путей. Она предполагает организацию согласован-
ной системы уличных и дорожных сетей, функционирование ко-
торых направлено на поддержание сообщения между элементами 
территории в пространстве и времени [4].

Зона инженерной и транспортной инфраструктур включает 
участки территории села, предназначенные для размещения объ-
ектов автомобильного транспорта. В эту же функциональную зону 
включены санитарно-защитные зоны, полосы отвода автомобиль-
ных дорог, объекты дорожного сервиса и дорожного хозяйства. Зона 
инженерной и транспортной инфраструктуры составляет 22,1 га.

Зона сельскохозяйственного использования предназначена для 
развития сельскохозяйственной деятельности и объектов, обеспе-
чивающих ее инфраструктуру. Площадь зоны сельскохозяйствен-
ного использования в селе Голубовка составляет 57,6 га. 

Зона рекреационного назначения предназначена для обеспе-
чения условий отдыха на лоне природы, психоэмоциональной раз-
грузки, поддержания здоровья населения [5]. 

Размещение зон рекреации часто предопределяется благо-
приятствующими этому природными объектами, такими как во-
дные объекты, привлекательные ландшафты и т. п. При наличии 
таких объектов упрощается расположение рассматриваемой зоны. 
Размещение зоны рекреации может осуществляться по трем схе-
мам: центральное размещение в пределах зоны жилой застройки, 
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размещение в районе производственного объекта путем исполь-
зования части санитарно-защитной зоны, размещение по периме-
тру жилой застройки [3]. Зона рекреации в селе Голубовка зани-
мает 7,4 га. 

Площади функциональных зон в селе Голубовка в процент-
ном соотношении представлены в табл. 3.

Таблица 3
Перечень функциональных зон  
на территории села Голубовка

Наименование  
зоны Площадь, га Удельный вес, %

Жилая 53,2 34

Общественно-деловая 13,5 9

Инженерная 
и транспортная

22,1 14

Сельскохозяйственного 
использования

57,6 37

Рекреационная 7,4 6

Всего 153,8 100

Таким образом, большую часть территории села Голубовка 
занимает жилая зона и сельскохозяйственного использования 
(53,2 и 57,6 га.). Наименьшую площадь занимает рекреацион-
ная зона – 7,4 га. Необходимость такого выделения состава зе-
мель определяется действующим законодательством, а также при 
оформлении правоустанавливающих документов, в зависимости 
от категорий, отражается правовой режим и особые условия ис-
пользования земель. 
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Социально-экономическая оценка наряду с экологической, 
градостроительной и ресурсной оценкой является неотъемной со-
ставной частью комплексной оценки и обогащает ее необходимой 
информацией, позволяющей более четко охарактеризовать целе-
вое использование земель [6]. 

Главной целью проведения социально-экономической оцен-
ки территории населенного пункта является определение путей 
развития населенного пункта, направленных на повышение каче-
ства жизни его граждан. Как уровень жизни людей предопреде-
ляется развитием социальной инфраструктуры, так и экономиче-
ская оценка земель зависит от уровня развития социальной сферы.

Оценка социально-экономических условий жилой зоны про-
ведена по следующим факторам: уровень развития сферы культур-
но-бытового обслуживания; транспортная и пешеходная доступ-
ность; уровень благоустройства; экологическое и эстетическое 
состояние; экономические условия (жилищные условия с учетом 
износа жилого фонда). Оценочная шкала социально-экономиче-
ских условий жилой зоны представлена в табл. 4.

Таблица 4
Оценочная шкала социально-экономических  

условий жилой зоны [6]

Условия Оценочный 
балл

Социально-
экономическая зона

Наилучшие 5 II

Очень хорошие 4 II

Благоприятные 3 III

Удовлетворительные 2 IV

Неудовлетворительные 1 V

Очень плохие 0 VI
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Исследование показало, что общественно-деловая зона благо-
приятна для проживания населения, так как она находится в шаго-
вой доступности и удобно расположена относительно других зон.

Оценка социально-экономических условий проводилась в разре-
зе жилых массивов и социально-бытовых объектов села Голубовка. 
Проведение оценки производственных объектов не производилось, 
так как в границах населенного пункта данные объекты отсутствуют.

При проведении оценки социально-экономических условий 
жилых массивов учитывался средневзвешенный балл, рассчитыва-
емый на основании следующих показателей: рельеф, почвы, пеше-
ходная доступность, обеспеченность услугами (газ, канализация, 
водоснабжение), качество жилых помещений, экологические огра-
ничения [6, 7]. Эти показатели влияют на качество жизни и уро-
вень благосостояния населения. Всего два оценочных участка по-
лучили удовлетворительную оценку. 

При оценке объектов культурно-бытового назначения в насе-
ленном пункте, таких как школы, детские сады, магазины, апте-
ки, дома культуры и другие, выявлено, что социально-экономиче-
ские условия развиты на благоприятном уровне. Это обусловлено 
тем, что объекты капитального строительства расположены в пе-
шей доступности, а размещение культурно-бытовых объектов на 
оценочных участках соответствует экологическим требованиям. 
В населенном пункте наблюдается слабая водная и ветровая эро-
зия, а равнинная территория без ярко выраженных форм рельефа.

На основании проведенной оценки социально-экономических 
условий по вышеперечисленным аспектам, можно сделать вывод, 
что территория села Голубовка развита на благоприятном уров-
не. Это способствует удовлетворению потребностей населения 
для комфортного проживания и жизнедеятельности населения. 
Благоприятные условия для доступа к образованию, здравоохране-
нию, торговле и культурным мероприятиям создают основу для ка-
чественной жизни и развития села [6]. Результаты оценки социаль-
но-экономических условий села Голубовка представлены на рисунке.

Планирование дальнейшего использования земель села 
Голубовка выполнено по направлениям: экологическому, 
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расширению жилой зоны посредством новой застройки, реше-
нию проблемы с отходами производства и потребления, ремонту 
дорог, догазификации, благоустройству территории [7, 8].

Улучшение экологического состояния использования земель 
складывается из мероприятий по улучшению качества воздуха, почв, 
воды, системы удаления отходов, а также мероприятий по озелене-
нию территории. Для создания системы зеленых насаждений пред-
усмотрены следующие мероприятия по озеленению территории:

●  целенаправленное формирование крупных насаждений, 
устойчивых к влиянию антропогенных и техногенных факторов в со-
ставе озелененных территорий общего пользования. Предлагается 
озеленение территории вокруг озера площадью 0,02 га;

●  организация шумозащитных зеленых насаждений вдоль ос-
новных улиц жилой застройки по ул. Новая и ул. Старая, одноря-
довая посадка зеленых насаждений в количестве 25 шт.;

●  организация озеленения санитарно-защитных зон газопро-
вода, посадка деревьев в количестве 14 шт.

Оценка социально-экономических условий села Голубовка
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При выборе территории для строительства или расширения 
территории учтены природные условия, требования всех видов 
строительства к качеству участков, условия взаимного располо-
жения основных зон населенного пункта, обеспечивающие благо-
приятные условия для максимального комфорта для жизни насе-
ления, условия инженерного оборудования, требования экономики 
строительства [8]. 

Для жилой застройки отведены участки с наиболее благопри-
ятными естественными и санитарными условиями, вблизи водо-
емов и зеленых массивов. Село Голубовка имеет достаточные ре-
зервные площади для размещения всех видов строительства, на 
территории имеется водоем, зеленые насаждения занимают боль-
ше 60 % территории.

Одним из первоочередных мероприятий по охране территории 
от загрязнений является организация санитарной очистки терри-
тории поселения, хранение отходов в специально отведенных ме-
стах, то есть ликвидация захламления. С целью избегания даль-
нейших негативных антропогенных воздействий на окружающую 
среду, посредством захламления твердыми коммунальными отхо-
дами на территории села Голубовка необходимо:

●  организовать мероприятия по расчистке от мусора терри-
тории, загрязненные под воздействием антропогенных факторов. 
В границах населенного пункта общая площадь захламления твер-
дыми коммунальными 0,002 га; 

●  организация централизованных площадок сбора твердых 
коммунальных отходов (ТКО). На территории предлагается раз-
местить две централизованные площадки ТКО и контейнеры для 
мусора. Размещение контейнеров осуществляется региональным 
оператором после согласования с органами местного самоуправ-
ления. Контейнеры должны быть изготовлены из пластика или 
металла и иметь крышку, для защиты от атмосферных осадков.

Установка площадок и контейнеров ТКО обойдется 
в 65 000 рублей. Реализация проектного решения уменьшит за-
грязненность населенного пункта, предотвратит распространение 
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болезней и защитит жителей от потенциальных опасностей, свя-
занных с неконтролируемым складированием отходов.

Улучшение дорожного покрытия в границах населенного пун-
кта: проведение ямочного ремонта дорог и капитального ремон-
та улицы Старая. Данное мероприятие по улучшению качества 
дорог населенного пункта предусматривается в связи с тем, что 
на ул. Новая и ул. Пушкаревка наблюдаются незначительные по-
вреждения дорожного покрытия – выбоины, трещины, вздутия 
и других повреждения, площадь которых позволяет обойтись ло-
кальным нанесением латок и не требует капитального ремонта. 
Противоположная ситуация на ул. Старая, дорожное полотно тре-
бует капитального ремонта (поверхность дороги сильно изношена, 
покрыта ямами различного размера, отсутствует обочина). Площадь 
ремонта дорог 12 600 м2 и 10 200 м2 соответственно.

Ремонт дорожного полотна по улице Старая и ямочный ре-
монт дорог по улицам Пушкаревка и Новая составит 6930 тыс. 
руб. и 6230 тыс. руб. В процессе капитального ремонта заменят 
дорожное покрытие, обновят разметку и приведут в порядок обо-
чины. Это сделает передвижение по дорогам удобнее и безопаснее 
как для водителей автомобилей, так и для пешеходов.

Размещение сетей газоснабжения. Размещение сетей газоснаб-
жения в населенном пункте является важным аспектом развития тер-
ритории. Проектирование и дальнейшая прокладка сетей газоснаб-
жения планируется вдоль улицы Старая, на которой расположено 
29 домов. Длина газопровода составит 1400 м, диаметр – 150 мм.

Проектирование и дальнейшая прокладка сетей газоснабже-
ния начинается с проведения газификации, то есть, подведение 
газа до границ земельного участка в газифицированных населен-
ных пунктов без привлечения средств граждан, а соответственно, 
услуга предоставляется бесплатно ПАО «Газпром», которая опла-
чивается государством.

Благоустройство территории вокруг озера. Запланировано со-
здание комфортной и привлекательной среды для отдыха, а так-
же сохранение и развитие природного биоразнообразия. Площадь 
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озера 500 м2. Работы по благоустройству территории намечены для 
выполнения в следующей последовательности: 

●  расчистка прилегающей территории захламления;
●  выравнивание и укрепление береговых откосов;
●  строительство пешеходных дорожек [9].
Проектируемые пешеходные дорожки внутри благоустраива-

емой территории обеспечивают прогулки по берегу озера, связы-
вают систему площадок для отдыха и смотровых площадок, нахо-
дящихся в разных частях озера. Обустройство территории вокруг 
озера создает привлекательный облик водного объекта. Итоговая 
стоимость работ по благоустройству озера составит 226 500 руб. 
Благоустройство озера несет только положительные аспекты, такие 
как поддержание и улучшение экологического состояния окружа-
ющей среды, повышение туристической привлекательности и ре-
гиональной значимости озера как ландшафтного объекта. Общие 
капитальные затраты на реализацию проектных решений составят 
13 452 тыс. руб. Финансирование может быть проведено за счет 
местного и федерального (областного) бюджета.

Разработанные проектные предложения могут способствовать 
развитию туризма и повышению доступности для различных ви-
дов транспорта, повышению комфорта и безопасности движения 
в сибирском селе. Рациональное планирование использования зе-
мель в селе Голубовка приведет к улучшению качества жизни жи-
телей села за счет улучшения условий проживания, экологической 
стабильности и доступности инфраструктуры.
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ОЦЕНКА ОБЕСПЕЧЕННОСТИ ТЕРРИТОРИИ 
НАСЕЛЕННОГО ПУНКТА РЕКРЕАЦИОННЫМИ 

ОБЪЕКТАМИ ДЛЯ ПЕРСПЕКТИВНОГО 
ПЛАНИРОВАНИЯ ОРГАНИЗАЦИИ 

ЗЕМЛЕПОЛЬЗОВАНИЯ (НА ПРИМЕРЕ ПОСЕЛКА 
НОВОСЕЛЬЕ ЛЕНИНГРАДСКОЙ ОБЛАСТИ)

ASSESSMENT OF PROVISION OF THE TERRITORY 
OF A SETTLEMENT WITH RECREATIONAL FACILITIES 

FOR PERSPECTIVE PLANNING OF LAND USE 
ORGANIZATION (ON THE EXAMPLE OF NOVOSEL’YE 

SETTLEMENT OF LENINGRAD REGION)

По данным Агентства стратегических инициатив, современный город дол-
жен отвечать запросам на качество общественных пространств: в парке каждый 
должен иметь возможность найти себе занятие, а в сквере у дома горожане хотят 
себя чувствовать легко и приятно. При этом общественный запрос идет в разрез 
с интересами застройщиков, так как доходы приносят квадратные метры жилья, 
а не рекреационные зоны. В состав зон рекреационного назначения могут вклю-
чаться зоны в границах территорий, занятых городскими лесами, скверами, пар-
ками, городскими садами, прудами, озерами, водохранилищами, пляжами, бере-
говыми полосами водных объектов общего пользования, а также в границах иных 
территорий, используемых и предназначенных для отдыха, туризма, занятий фи-
зической культурой и спортом. Цели данного исследования – очень обеспечен-
ность территории рекреационными зонами., что позволит планировать его тер-
риторию эффективнее. 

Ключевые слова: рекреационные объекты, рекреационные зоны, землеполь-
зование, пространственный анализ, планирование территории.
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According to the Agency for Strategic Initiatives, a modern city must meet the 
demand for the quality of public spaces: everyone should be able to find something 
to do in a park, and citizens want to feel easy and pleasant in a public garden near 
their homes. At the same time, the public demand goes against the interests of devel-
opers, as the income is generated by square meters of housing, not recreational areas. 
Recreational zones may include zones within the boundaries of territories occupied by 
urban forests, public gardens, parks, urban gardens, ponds, lakes, reservoirs, beaches, 
shorelines of public water bodies, as well as within the boundaries of other territories 
used and intended for recreation, tourism, physical culture and sports.

Recreational zones create a favorable environment for leading a healthy and di-
verse lifestyle, contribute to the realization of citizens’ opportunities, i.e. have a pos-
itive impact on the economic and social environment of cities. Also green spaces 
in recreational areas play a major role in air purification, have significant dust- and 
noise-absorbing properties, i.e. have a positive impact on the ecological and hygien-
ic environment of settlements.

Keywords: recreational facilities, recreational zone, land use, tridimensional 
analysis, territory planning.

Рекреационные зоны создают благоприятную среду для веде-
ния здорового разнообразного образа жизни, способствуют реа-
лизации возможностей граждан, то есть положительно влияют на 
экономическую и социальную обстановку городов. Также зеле-
ные насаждения в зонах рекреации играют большую роль в очист-
ке воздуха, обладают значительными пылеосаждающими и шумо-
поглощающими свойствами, то есть оказывают положительное 
влияние на экологическую и гигиеническую обстановку населен-
ных пунктов.

Джафаров И. в своей статье [1] разобрал на составляющие 
основополагающие факторы для понятия «рекреационная зона». 
Это позволяет более точно определить предмет исследования.

С. М. Никоноров [2] описал положительное влияние рекреа-
ционных зон в конкретных областях. Что позволяет оценить эф-
фективность, с которой используются зоны рекреации.

Козлов А. Т., Цыплухина Ю. В., Манченко Е. В. [3] провели 
многофакторный анализ влияния зеленых насаждений в зонах ре-
креации на здоровье человека. Это позволяет выделить полезные 
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для граждан функции рекреационных зон и то какое влияние они 
будут оказывать.

Миллер Е. М. в своей статье [4] обозначила основные пробле-
мы создания и эксплуатации рекреационных зон в структуре насе-
ленных пунктов. Что позволяет разработать технологию для того, 
чтобы избежать потери рекреационных зон и вследствие добить-
ся достаточной обеспеченности граждан этими зонами.

Дубровский А. В., Окунева М. И. [5] провели геоинформа-
ционный анализ рекреационной обеспеченности территории г. 
Новосибирска и разработали технологию деления населенного 
пункта на экспертные блоки для расчета обеспеченности рекреа-
ционными зонами. Это открывает возможность произвести расче-
ты не по традиционному административно-территориальному де-
лению, а по новому методу, опираясь на другие факторы.

Согласно [6], на одного человека при численности городско-
го населения до 20 тыс. жителей должно приходиться не менее 
8 кв. м зеленых насаждений, а при 20–50 тыс. жителей – не менее 
10 кв. м. Таким образом, обеспеченность территории зонами рек-
реации не только полезна для жизни и здоровья граждан, экологи-
ческой стабильности, но и урегулирована законодательно.

В рамках исследования запланирована оценка обеспеченно-
сти территории рекреационными объектами. Апробация будет 
произведена на территории поселка Новоселье, расположенно-
го в Аннинском городском поселении Ленинградской области., 
так как, согласно данным Росстата, с 2020 по 2024 год в посел-
ке Новоселье численность населения увеличилась на 4832 жите-
ля, что составляет около 47 % от всех проживающих в нем людей 
(10 249 чел. по состоянию на 1 января 2024 года).

Анализ генерального плана Аннинского городского поселения 
показал, что в поселке Новоселье предусмотрены зоны озеленен-
ных территорий общего пользования (см. рис.). Предусмотрено раз-
мещение объектов местного значения поселения, таких как парк 
культуры площадью 9,3 га, а также сквера по улице Парадная пло-
щадью 0,64 га, сквера к северу от бульвара площадью 0,78 га, пе-
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шеходной зоны (бульвар) к северу от ул. Невская площадью 1,31 га. 
Важно, что все расчеты сделаны из предположения, что ориенти-
ровочная численность населения достигнет 9500 человек. Однако 
фактическое количество жителей уже превышает расчетное. Такой 
рост населения обусловлен следующими факторами: близкое рас-
положение к Санкт-Петербургу, более доступное жилье по срав-
нению с аналогами в Санкт-Петербурге.

Фрагмент карты функционального зонирования 
из генерального плана Аннинского городского поселения

При этом, согласно правилам землепользования и застройки, 
в поселке выделены довольно мощные зоны для застройки мно-
гоэтажными жилыми домами, которые занимают около 56 % тер-
ритории населенного пункта. Соответственно, численность насе-
ления будет и дальше расти.
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ПРИМЕНЕНИЕ ИСКУССТВЕННОГО ИНТЕЛЛЕКТА 
В ОПИСАНИИ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ

APPLICATION OF ARTIFICIAL INTELLIGENCE 
IN THE DESCRIPTION OF REAL ESTATE OBJECTS

В статье рассматривается актуальность применения технологий искусствен-
ного интеллекта (ИИ) в области кадастровой деятельности и технического опи-
сания объектов недвижимости. В современном мире ИИ активно используется 
в различных сферах, таких как медицина, транспорт, сельское хозяйство, про-
мышленность и образование, что позволяет автоматизировать процессы, анали-
зировать большие объемы данных и принимать обоснованные решения. Однако 
в сфере кадастра и землеустройства внедрение ИИ остается на низком уровне, 
несмотря на растущие объемы данных и усложнение задач. В статье подчерки-
вается необходимость использования таких технологий, как машинное обуче-
ние, нейронные сети и компьютерное зрение, для повышения эффективности 
кадастровых работ. Машинное обучение может применяться для анализа гео-
пространственных данных и автоматического выявления изменений на земель-
ных участках. Нейронные сети способны автоматизировать обработку данных, 
снижая временные затраты и исключая ошибки. Компьютерное зрение исполь-
зуется для анализа аэрофотоснимков и спутниковых данных, что позволяет авто-
матизировать картографирование и мониторинг территорий. Актуальность темы 
подтверждается стратегическими документами Российской Федерации, вклю-
чая национальную программу «Цифровая экономика Российской Федерации», 
которая акцентирует внимание на необходимости внедрения ИИ в управление 
земельными ресурсами. В статье также рассматривается проект «Цифровая 
Земля», использующий геоинформационные системы с элементами ИИ для соз-
дания цифровых моделей территорий, что способствует эффективному управле-
нию земельными ресурсами и планированию застройки.

Ключевые слова: искусственный интеллект, землеустройство, кадастр, зе-
мельные ресурсы, землепользование, объекты недвижимости.
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The article examines the relevance of applying artificial intelligence (AI) tech-
nologies in cadastral activities and the technical description of real estate objects. 
In the modern world, AI is actively used in various fields such as medicine, transporta-
tion, agriculture, industry, and education, enabling the automation of processes, analy-
sis of large data volumes, and informed decision-making. However, the implementation 
of AI in the cadastral and land management sectors remains limited, despite increasing 
data volumes and task complexity. The article highlights the necessity of using tech-
nologies such as machine learning, neural networks, and computer vision to enhance 
the efficiency of cadastral work. Machine learning can be applied to analyze geospa-
tial data and automatically detect changes in land plots. Neural networks can automate 
data processing, reducing time costs and eliminating errors. Computer vision is used 
to analyze aerial and satellite imagery, enabling the automation of mapping and land 
monitoring processes. The relevance of the topic is supported by strategic documents 
of the Russian Federation, including the national program “Digital Economy of the 
Russian Federation,” which emphasizes the need to implement AI in land resource 
management. The article also discusses the “Digital Earth” project, which utilizes geo-
graphic information systems with AI elements to create digital models of territories, 
contributing to effective land resource management and urban planning.

Keywords: artificial intelligence, land management, cadastre, land resources, 
land use, real estate objects.

В современном мире технологии искусственного интеллекта 
(ИИ) стремительно развиваются и находят применение в самых 
различных сферах деятельности, например, в медицине, транспор-
те, сельском хозяйстве, промышленности, образовании и многих 
других областях. Искусственный интеллект представляет собой 
совокупность технологий, которые позволяют автоматизировать 
рутинные процессы, проводить анализ больших объемов данных, 
прогнозировать изменения и принимать обоснованные управлен-
ческие решения. Внедрение ИИ в кадастровую деятельность может 
существенно повысить эффективность обработки данных, мини-
мизировать ошибки и сократить временные затраты. Для строи-
тельных компаний на рынке представлен широкий спектр различ-
ных технологий ИИ, помогающих в самых разных направлениях 
деятельности – от построения прогнозов до контроля опасных 
ситуаций на объекте. Для планирования земельных ресурсов был 
разработан проект «Цифровая Земля», в рамках которого исполь-
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зуются геоинформационные системы с элементами ИИ (нейрон-
ных сетей) для создания цифровых моделей территорий, которые 
помогают в управлении земельными ресурсами и планировании 
застройки [1].

Тогда как при техническом описании объектов недвижимо-
сти искусственный интеллект практически не используются, не-
смотря на то что традиционные методы выполнения кадастровых 
и землеустроительных работ зачастую оказываются недостаточ-
но эффективными в условиях увеличивающегося объема данных, 
усложнения задач и необходимости оперативного принятия реше-
ний. Это делает внедрение технологий ИИ в данную область не 
только актуальным, но и необходимым. 

Эффективными методами могут выступать машинное обу-
чение, нейронные сети и компьютерное зрение. Машинное об-
учение – это технология, которая позволяет системам обучать-
ся на основе данных и делать прогнозы или принимать решения 
без явного программирования. Например, алгоритмы машинного 
обучения могут использоваться для анализа геопространствен-
ных данных и автоматического выявления изменений на земель-
ных участках [2]. 

Нейронные сети могут использоваться для автоматизации 
обработки и консолидации данных, что позволит сократить вре-
менные издержки и исключить технические ошибки при рабо-
те с данными [3]. Компьютерное зрение – это технология, кото-
рая позволяет системам «видеть» и анализировать изображения. 
В кадастровой деятельности компьютерное зрение используется 
для анализа аэрофотоснимков и спутниковых данных, что позво-
ляет автоматизировать процесс картографирования и мониторин-
га земельных участков.

С точки зрения государственной политики, актуальность темы 
подтверждается стратегическими документами и нормативно-пра-
вовыми актами Российской Федерации. Например, в рамках нацио-
нальной программы «Цифровая экономика Российской Федерации» 
подчеркивается необходимость внедрения цифровых технологий, 
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включая искусственный интеллект, в различные отрасли экономики, 
в том числе в управление земельными ресурсами.
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ПРИМЕНЕНИЕ НАЗЕМНОГО ЛАЗЕРНОГО 
СКАНИРОВАНИЯ ДЛЯ СОВЕРШЕНСТВОВАНИЯ 

МЕТОДИКИ УЧЕТА ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ

THE USE OF GROUND-BASED LASER SCANNING 
FOR IMPROVING THE METHODOLOGY OF ACCOUNTING 

FOR REAL ESTATE OBJECTS

Данная статья рассматривает актуальность возможностей применения на-
земного лазерного сканирования (НЛС) для повышения точности и детализации 
учета объектов недвижимости и земельных участков. Такая передовая техноло-
гия, позволяет создавать детальные трехмерные модели объектов и местности. 
Учет земельных участков также существенно улучшается благодаря примене-
нию НЛС. Традиционные методы часто упускают из виду рельеф местности, что 
имеет существенные последствия. Неровности рельефа влияют на плодородие 
почвы, приводят к эрозии, затрудняют прокладку инженерных коммуникаций 
и, конечно же, сказываются на стоимости участков. Участки с красивыми вида-
ми, благодаря особенностям рельефа, имеют более высокую цену, в то время как 
низменные, подверженные затоплению участки, имеют меньшую привлекатель-
ность для покупателей. НЛС позволяет получить точные данные о рельефе, соз-
давая цифровые модели рельефа (ЦМР), которые учитывают все эти факторы. 
Это дает возможность более точно оценить качество земли, ее потенциал и бо-
лее объективно определить рыночную стоимость участков

Ключевые слова: наземное лазерное сканирование (НЛС), трехмерное мо-
делирование, объекты недвижимости, земельные участки.

This article examines the relevance of the possibilities of using ground-based la-
ser scanning (RADAR) to improve the accuracy and detail of accounting for real estate
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and land plots. This advanced technology allows you to create detailed three-dimen-
sional models of objects and terrain. The accounting of land plots is also significantly 
improved by the use of radar. Traditional methods often overlook the terrain, which 
has significant consequences. Terrain irregularities affect soil fertility, lead to erosion, 
make it difficult to lay utilities and, of course, affect the cost of land. Sites with beauti-
ful views, due to the terrain features, have a higher price, while low-lying, flood-prone 
areas have less appeal to buyers. The RADAR allows you to obtain accurate terrain 
data by creating digital terrain models (DEM) that take all these factors into account. 
This makes it possible to more accurately assess the quality of the land.

Keywords: ground-based laser scanning (RADAR), three-dimensional model-
ing, real estate objects, land plots.

Наземное лазерное сканирование (НЛС) – это съемочная си-
стема, измеряющая с высокой скоростью расстояния от сканера до 
поверхности объекта и регистрирующая соответствующие направ-
ления. При работе сканер выпускает лазерный луч и запоминает 
время прохождения до объекта и отражения обратно (для опреде-
ления расстояния), а также горизонтальный и вертикальный угол 
(для определения положения измеренной точки). Таких измерений 
сканер производит от нескольких тысяч до миллиона (зависит от 
модели сканера), что позволяет за короткое время получить облако 
точек с известными координатами, которое далее можно исполь-
зовать для получения трехмерной модели объектов. В наше время 
трехмерные модели объектов используются во многих сферах, та-
ких как: металлургия (с помощью НЛС можно сравнить изготов-
ленный объект с чертежом), строительство (сопровождение стро-
ительства и сравнение с проектом), реставрация (имея 3D-модель, 
можно в точности отреставрировать памятник культурного насле-
дия), объекты транспорта (сканирование мостов, железнодорож-
ных линий, тоннелей позволяет получить план для проектирова-
ния ремонта, реконструкции и фактическом состоянии объекта). 

Наземное лазерное сканирование имеет большой потенциал 
при учете объектов недвижимости, так как они часто имеют слож-
ную конфигурацию, которая не может быть учтена при двумерном 
отображении. Например, если посмотреть на многоквартирный 
дом, расположенный по адресу: Санкт-Петербург, Новосмоленская 
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набережная, д. 6, он имеет конфигурацию, за которую в народе 
прозван «дом на курьих ножках» (рис. 1), тогда как в Едином го-
сударственном реестре недвижимости конфигурация сильно упро-
щена (рис. 2). 

Рис. 1. Дом по адресу: Новосмоленская набережная, д. 6

Кроме того, для земельных участков основой для рациональ-
ного использования является их рельеф. В современной практи-
ке учета земельных участков данный аспект упускается, что при-
водит к понижению плодородия и эрозии почв, неиспользованию 
земельных участков, сложностям при проведении инженерной ин-
фраструктуры и т. д. Кроме того, рельеф влияет на стоимость зе-
мельных участков, так как участки могут иметь прекрасный вид 
на окружающую местность, что делает их привлекательными для 
застройки. Более того, на подобных участках можно построить 
дома с разной конфигурацией, что увеличивает их коммерческую 
привлекательность и стоимость.
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Рис. 2. Дом по адресу Новосмоленская набережная, д. 6, в ЕГРН

С другой стороны, отрицательное влияние рельефа может 
проявляться, например в случае, если участок расположен на сы-
рой, низинной местности. В таких условиях возможны проблемы 
с проникновением воды в постройки и растительность на участке, 
а также с нахождением внутри зоны повышенного риска наводне-
ний. Эти факторы снижают рыночную стоимость участка и дела-
ют его менее привлекательным для покупки.
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ИССЛЕДОВАНИЕ ВЛИЯНИЯ МЕТОДА 
СБОРА ИСХОДНЫХ ДАННЫХ НА РЕЗУЛЬТАТ 

ОПРЕДЕЛЕНИЯ КАДАСТРОВОЙ СТОИМОСТИ 
ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ

INVESTIGATION OF THE INFLUENCE OF THE METHOD 
OF COLLECTING INITIAL DATA ON THE RESULT 

OF DETERMINING THE CADASTRAL VALUE 
OF REAL ESTATE OBJECTS

Данная статья посвящена исследованию влияния метода сбора исходных 
данных на результат определения кадастровой стоимости объектов недвижимо-
сти. Характеризуется роль сбора значения ценообразующих факторов, как эле-
мент качественного определения кадастровой стоимости. Приводятся стати-
стические данные, подтверждающие необходимость вычисления справедливой 
оценке кадастровой стоимости объектов недвижимости. В статье рассматрива-
ются различные методы сбора ценообразующих факторов и принципы выбора 
этих методов в зависимости от задач и возможностей. Делается вывод о нали-
чии связи между методом сбора ценообразующих факторов и справедливостью 
кадастровой оценки.

Ключевые слова: кадастровая оценка, недвижимое имущество, рыночная 
стоимость, объект недвижимости, ценообразующий фактор, налогообложение.

This article is devoted to the study of the influence of the method of collection 
of initial data on the result of determining the cadastral value of real estate objects. 
The article characterizes the role of collecting the value of price-forming factors as 
an element of qualitative determination of cadastral value. Statistical data confirm-
ing the necessity of calculating a fair assessment of the cadastral value of real estate 
objects are given. The article considers various methods of collecting value-forming 
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factors and the principles of choosing these methods depending on the tasks and op-
portunities. It is concluded that there is a connection between the method of collect-
ing price-forming factors and fairness of cadastral valuation.

Keywords: cadastral valuation, real estate, market value, real estate object, pric-
ing factor, taxation.

Институт государственной кадастровой оценки (ГКО) явля-
ется одним из инструментов регулирования имущественных от-
ношений между государством и гражданами [5]. Например, ка-
дастровая стоимость используется: в качестве базы для расчета 
налогов на земельные участки, здания, сооружения и другие объ-
екты недвижимости; стоимости выкупа объектов недвижимости, 
находящихся в федеральной собственности и др. [6]. Таким обра-
зом, качество ГКО затрагивает интересы граждан, предпринима-
телей и государства в целом. 

Справедливо определенная кадастровая стоимость является 
объектом интереса и государства, и граждан. В актуальной прак-
тике нередко кадастровая стоимость оспаривается (рис. 1), из-за 
чего суммарная величина кадастровой стоимости существенно 
снижается. Стоимость может быть оспорена как в судебном, так 
и во внесудебном порядке. 

Рис. 1. Количество обращений с целью оспаривания  
кадастровой стоимости
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Для определения кадастровой стоимости могут использовать-
ся различные методы и подходы, но в любом случае – одним из 
важнейших элементов, влияющих на качество кадастровой оцен-
ки, является сбор значений ценообразующих факторов (ЦОФ), 
так как именно они показывают, каким образом рынок реагирует 
на наличие или отсутствие у объекта недвижимости определен-
ных характеристик. 

В отечественной практике существуют различные методы 
сбора ценообразующих факторов – фактические значения, метод 
полигональной метрической сетки, метод гексагонов (рис. 2) [1]. 
В рамках исследования выдвинута гипотеза, что метод сбора це-
нообразующих факторов влияет на результаты определения када-
стровой стоимости. 

Рис. 2. Полигональная метрическая сетка и сетка гексагонов

Под фактическими понимаются значения ЦОФ, определен-
ные от карты: например, расстояние до метро для двух соседних 
объектов могут составлять 200 и 202 метра. Уже непосредствен-
но в процессе оценки выявляется, необходимо ли группировать 
объекты по значениям, или брать значения без преобразования. 
Регулярные сетки могут состоять только из равносторонних тре-
угольников, квадратов или шестиугольников, т. к. только такая ге-
ометрия полигонов позволяет создавать мозаичное замощение (со-
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вокупность одинаковых фигур, охватывающую всю область без 
пробелов и перекрытий), чтобы получить равномерную сетку [4]. 

Для реализации расчета значений ценообразующих факторов 
методом полигональной метрической сетки территория «покры-
вается» регулярной сеткой с шагом 20 м, который обусловлен не-
обходимостью обеспечения точности переноса значения ЦОФ на 
объект оценки. Размер шага квадратной сеткой обусловлен мини-
мальной площадью земельного участка, близкой к 400 м2, и иде-
альной конфигурацией участка в форме квадрата [3]. Хотя сетка 
квадратов является основным типом геометрии в ГИС-анализе и те-
матической картографии, бывают ситуации, когда шестиугольники 
лучше подходят для анализа – шестиугольники обладают наиболее 
близкой к окружности геометрией и могут складываться в мозаи-
ку, формируя равномерную сетку. Такая приближенность гексаго-
нальной сетки к окружности позволяет более естественно пред-
ставлять кривые в распределении данных, чем квадратная сетка [7].

В целом, метод сбора ценообразующих факторов является 
важной составляющей в регулировании имущественных отноше-
ний, обеспечивая справедливое определение кадастровой стои-
мости объектов недвижимости, которая затрагивает интересы как 
граждан, так и государства. Он позволяет наиболее точно отра-
жать рыночные реалии и характеристики объектов недвижимости.
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СОВРЕМЕННЫЕ ГЕОДЕЗИЧЕСКИЕ МЕТОДЫ 
ПРОСТРАНСТВЕННОГО МОНИТОРИНГА 

ЗА ОКРУЖАЮЩЕЙ ЗАСТРОЙКОЙ

MODERN GEODETIC METHODS OF SPATIAL 
MONITORING OF THE SURROUNDING BUILDINGS

Современное строительство в условиях плотной городской застройки, 
в особенности в исторических районах города, является сложной инженерной 
задачей, требующей внимания к состоянию грунтов и окружающей застройки. 
Деформации, осадки и другие нежелательные вызваны увеличением плотно-
сти застройки, которая увеличивает нагрузку на грунт.  Применение эффектив-
ных методов контроля и оценки изменений деформаций является необходимым. 
Пространственный мониторинг является важным инструментом для обеспечения 
безопасности строительства и эксплуатации объектов, который позволяет своев-
ременно выявить изменения в состоянии грунтов и конструкций, особенно ак-
туальных в условиях плотной застройки, где риск негативного влияния строи-
тельных работ на окружающую застройку велик.

Пространственный мониторинг представляет собой мониторинг с приме-
нением современных методов наблюдений, таких как лазерное сканирование, 
открывающих новые возможности для точного оперативного анализа состоя-
ния объектов. 

Классические методы наблюдений, такие как нивелирование и тахеоме-
трия, широко используются при мониторинге, но имеют ограничения в объеме 
получаемой информации и оперативности. Новые технологии лазерного скани-
рования за последнее время сделали шаг вперед, сравнявшись с классическими 
методами в точности, а также получили преимущество в скорости и детально-
сти получения данных

Ключевые слова: пространственный мониторинг, геотехнический монито-
ринг, геодезические наблюдения, лазерное сканирование, окружающая застрой-
ка, новое строительство.
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Modern construction in conditions of dense urban development, especially in 
historical areas of the city, is a complex engineering task that requires attention to the 
condition of the soil and surrounding buildings. Deformations, precipitation and oth-
er undesirable effects are caused by an increase in building density, which increas-
es the load on the ground.  The use of effective methods for monitoring and evalu-
ating changes in deformations is necessary. Spatial monitoring is an important tool 
for ensuring the safety of construction and operation of facilities, which allows time-
ly detection of changes in the condition of soils and structures, especially relevant in 
dense buildings, where the risk of negative impact of construction work on the sur-
rounding area is high.

Spatial monitoring is monitoring using modern observation methods, such as 
laser scanning, which opens up new opportunities for accurate operational analysis 
of the condition of objects. 

Classical observation methods, such as leveling and total station measurement, 
are widely used in monitoring, but they have limitations in the amount of informa-
tion received and efficiency. New laser scanning technologies have recently taken 
a step forward, equaling classical methods in accuracy, as well as gaining an advan-
tage in the speed and detail of data acquisition.

Keywords: spatial monitoring, geotechnical monitoring, geodetic observations, 
laser scanning, surrounding buildings, new construction.

Автор статьи [1] подчеркивает, что под мониторингом обычно 
понимается непрерывный процесс наблюдений и регистрации па-
раметров объекта в сравнении с заданными критериями. В усло-
виях плодной городской застройки важна высокая точность изме-
рений, оперативность обработки данных и полнота информации, 
что обеспечивается современными методами мониторинга. Как 
отмечают авторы статьи [2], геотехнический мониторинг являет-
ся профилактическим инструментом, позволяющим своевременно 
обнаружить и диагностировать негативные тенденции и принять 
адекватные меры по стабилизации технического состояния стро-
ящихся и реконструируемых зданий и сооружений.

Классические методы геодезических наблюдений простилают 
свои корни к XIX веку. Нивелирование и тахеометрия изначаль-
но применялись для определения высотных отметок и угловых 
измерений, являющихся важными элементами для картографии 
и строительства. В период своей истории данные технологии со-
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вершенствовались и развивались, что способствовало повышению 
точности измерений и расширению области применения. Данные 
методы демонстрируют свою адаптивность к требованиям време-
ни, сохраняя актуальность на протяжении более двух столетий.

Классические методы геодезических наблюдений как части 
геотехнического мониторинга подразделяются на нивелирова-
ние, тахеометрическую съемку и визуальный контроль. Данные 
методы применяются более века и имеют широкое распростране-
ние в строительной области при проведении мониторинга на всех 
этапах строительства. Относительная простота и доступность яв-
ляются главными преимуществом данных методов, делающих их 
экономически выгодными для использования в условиях ограни-
ченного бюджета.

Главным преимуществом классических методов наблюдений 
за деформациями является их высокая точность. Тахеометрия за-
нимает ключевое место среди традиционных методов наблюде-
ний за деформациями. Данный метод основывается на измерениях 
углов и расстояний, позволяющих определять пространственные 
координаты объектов. Тахеометрия получила широкое применение 
благодаря универсальности и точности, которая делает ее незаме-
нимой на всех этапах нового строительства. Нивелирование позво-
ляет достигать точности до 0,5 мм на 1 км хода, делая его незаме-
нимым при контроле деформаций зданий и сооружений. Однако 
авторы статьи [3] подчеркивают, что традиционно используемые 
геодезические методы наблюдений за деформациями конструкций 
не всегда могут обеспечить необходимую цикличность и точность 
измерений. Высокая точность подчеркивает традиционные мето-
ды, как надежный инструмент для геодезических наблюдений, 
хотя ограничения в цикличности требуют интеграции дополни-
тельных технологий для повышения эффективности наблюдений.

В условиях плотной городской застройки доступ к объектам 
мониторинга может быть затруднен, что является фактором сни-
жения эффективности ряда классических методов. В ряде случа-
ев проложение тахеометрического или нивелирного хода является 
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нецелесообразным по причине накопления погрешности, возни-
кающей из-за расположения опорных пунктов на большом удале-
нии друг от друга. Таким образом, несмотря на долгую историю 
классических методов наблюдений, они требуют улучшения и пе-
рехода на современные технологии для повышения эффективно-
сти и безопасности.

Современные методы, такие как лазерное сканирование, фо-
тограмметрия с использованием беспилотников, расширили воз-
можности мониторинга при новом строительстве. Лазерное ска-
нирование подразумевает большой объем информации об объекте 
исследования с высокой детализацией. В результате данного метода, 
получаем облако точек, на основе которого создаются 3D-модели 
объектов, облегчающих анализ состояния и выявление деформаций.

Технология лазерного сканирования основана на измерении 
времени, за которое лазерный луч проходит расстояние до поверх-
ности объекта и обратно. Данный принцип позволяет с высокой 
точностью определять координаты точек на поверхности объек-
та, на основании которого происходит создание 3D-модели иссле-
дуемого объекта.

Современные лазерные сканеры обладают рядом преимуществ: 
высокая скорость сканирования до 2 миллионов точек в секунду; 
точность измерений от 0,5 до 1 мм на расстояниях до нескольких 
сотен метров. С помощью технологии лазерного сканирования мож-
но создавать точные с высокой детализацией 3D-модели объектов 
для анализа сложных поверхностей и мониторинга их состояния.

В условиях плотной городской застройки лазерное сканирова-
ние демонстрирует широкое применение благодаря своей универ-
сальности и высокой точности. Эта технология находит примене-
ние в мониторинге состояния зданий, мостов, туннелей и других 
объектов инфраструктуры. 

Геотехнический мониторинг включает наблюдение за осад-
ками фундаментов как строящихся, так и существующих зда-
ний, а также объектов, расположенных в зоне влияния строитель-
ства [4]. Лазерное сканирование позволяет выявлять деформации 
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и повреждения, угрожающие безопасности сооружений, а также 
планировать работы по ремонту или реставрации с учетом полу-
ченных данных.

Ключевым преимуществом лазерного сканирования являет-
ся высокая скорость работы. Способность фиксировать до милли-
она точек в секунду значительно сокращает время, необходимое 
для сбора данных, по сравнению с традиционными методами, та-
кими как нивелирование и тахеометрия. Это особенно критично 
в условиях городской застройки, где оперативность имеет реша-
ющее значение. 

Несмотря на высокую стоимость оборудования, лазерное ска-
нирование демонстрирует значительную экономическую эффек-
тивность благодаря сокращению времени, необходимого для сбора 
и обработки данных. Это особенно важно для крупных проектов, 
где скорость и точность играют ключевую роль. Дополнительно, 
возможность многократного использования собранных данных для 
различных задач способствует снижению общих затрат.

Лазерное сканирование показало свою эффективность в ус-
ловиях плотной городской застройки, где традиционные методы 
могут испытывать сложности. Эта технология позволяет соби-
рать данные в ограниченных пространствах и труднодоступных 
местах, таких как подземные тоннели или крыши зданий, что де-
лает ее незаменимой для мониторинга в мегаполисах. В услови-
ях интенсивной застройки возведение новых объектов может не-
гативно сказаться на окружающей среде и близкорасположенных 
сооружениях, как отмечают авторы статьи [2]. Таким образом, ла-
зерное сканирование не только упрощает процесс сбора данных, 
но и способствует более безопасному и экологически устойчиво-
му развитию городской инфраструктуры.

Спутниковые системы глобального навигационного спутнико-
вого обслуживания (GNSS) обеспечивают мониторинг деформаций 
с точностью до нескольких миллиметров, что делает их незаме-
нимыми для долгосрочных наблюдений. Глобальный мониторинг 
основывается на интеграции космического и геоинформационного 
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подходов, что позволяет оценивать взаимодействие объектов при-
родопользования и окружающей среды [5]. В дополнение, беспи-
лотные летательные аппараты активно используются для создания 
ортофотопланов и трехмерных моделей территорий, а георадары 
способствуют исследованию подземных структур и выявлению 
потенциальных проблем в грунте.

Несмотря на достигнутые успехи, классические методы и со-
временные решения геодезического мониторинга имеют свои огра-
ничения. Одним из ключевых факторов, влияющих на точность 
измерений, являются погодные условия, особенно при работе с оп-
тическими приборами. 

Дождь, снег и ветер, существенно влияют на точность изме-
рений, ограничивая применение. Не менее важным фактором яв-
ляется сохранение пунктов наблюдения за деформациями, под-
вергающихся уничтожению. Эти аспекты подчеркивают важность 
дальнейшего развития технологий и поиска решений, которые по-
могут уменьшить влияние внешних факторов на результаты мо-
ниторинга.

Таким образов, в статье были проанализированы современ-
ные геодезические методы геодезических наблюдений, как части 
геотехнического мониторинга, применяемого к окружающей за-
стройке. Основное внимание было уделено анализу новых техно-
логий, таких как лазерное сканирование, и их значению для обе-
спечения безопасности и устойчивости зданий.

Современные методы, включая лазерное сканирование, де-
монстрируют высокую точность и эффективность в выявлении де-
формаций и мониторинге состояния конструкций. Их интеграция 
в существующие системы мониторинга позволяет существенно 
повысить оперативность и качество анализа данных, что подчер-
кивает их актуальность в условиях плотной городской застройки.

Для дальнейшего развития области пространственного мони-
торинга рекомендуется сосредоточиться на интеграции новых тех-
нологий с искусственным интеллектом для автоматизации анали-
за данных. Также необходимо продолжить исследования в области 
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экономической эффективности и доступности современных мето-
дов для их широкого применения.

Пространственный мониторинг играет ключевую роль в обе-
спечении безопасности и устойчивости городской застройки. 
Современные технологии открывают новые возможности для 
предотвращения аварий и поддержания инфраструктуры, что де-
лает тему исследования крайне актуальной и значимой для устой-
чивого развития.
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СОВРЕМЕННЫЕ НАУЧНО-МЕТОДИЧЕСКИЕ 
ПРОБЛЕМЫ КАДАСТРОВОГО ОБЕСПЕЧЕНИЯ 

ЗЕМЕЛЬ СЕЛЬСКОХОЗЯЙСТВЕННОГО НАЗНАЧЕНИЯ

MODERN SCIENTIFIC AND METHODOLOGICAL 
PROBLEMS OF CADASTRAL PROVISION 

OF AGRICULTURAL LAND

Выполнен анализ нормативно-правовой базы кадастра и землеустройства. 
Проанализирован процесс кадастрового обеспечения земель сельскохозяйствен-
ного назначения в Российской Федерации. Раскрыта взаимосвязь землеустройства 
и кадастра. Установлены научно-методические проблемы кадастрового обеспе-
чения земель сельскохозяйственного назначения. Представлена авторская схе-
ма кадастрового обеспечения земельного участка. Предложены мероприятия, 
направленные на устранение проблем кадастрового обеспечения земель сель-
скохозяйственного назначения.

Ключевые слова: кадастровое обеспечение, единый государственный реестр 
недвижимости, земельные участки, земли сельскохозяйственного назначения.

The analysis of the legal framework of the cadastre and land management is 
performed. The process of cadastral provision of agricultural lands in the Russian 
Federation is analyzed. The relationship between land management and the cadastre 
is revealed. Scientific and methodological problems of cadastral provision of agricul-
tural lands are established. The author’s scheme of cadastral provision of a land plot 
is presented. Measures aimed at eliminating problems of cadastral provision of agri-
cultural lands are proposed.

Keywords: cadastral support, unified state register of real estate, land plots, ag-
ricultural land.
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В настоящее время в границах земель сельскохозяйственного 
назначения актуальными являются вопросы кадастрового обеспе-
чения, так как постоянно происходит распределение, перераспре-
деление и использование земель для различных целей. 

Кадастровое обеспечение неразрывно связано с понятия-
ми кадастровой деятельности и государственного кадастрово-
го учета. Осуществление кадастровой деятельности и государ-
ственного кадастрового учета регламентируются Федеральными 
законами. Федеральный закон «О кадастровой деятельности», 
принятый 24 июля 2007 года, раскрывает значение кадастровой 
деятельности, которая включает в себя выполнение работ в от-
ношении недвижимого имущества в соответствии с установлен-
ными федеральным законом требованиями, в результате которых 
обеспечивается подготовка документов, содержащих необходи-
мые для осуществления государственного кадастрового учета не-
движимого имущества сведения о таком недвижимом имуще-
стве, и оказание услуг в установленных федеральным законом 
 случаях [1]. Государственный кадастровый учет представляет собой 
процесс внесения сведений о недвижимом имуществе в Единый го-
сударственный реестр недвижимости в России. Этот учет осущест-
вляется в соответствии с законодательством Российской Федерации, 
в том числе включает регистрацию объектов недвижимости, таких 
как земельные участки, здания, сооружения, помещения и другие 
объекты недвижимости.

Необходимо отметить, в кадастровой деятельности важную 
роль занимает заказчик кадастровых работ, так как именно с него 
запускается процесс осуществления кадастровой деятельности 
кадастровым инженером, который в свою очередь осуществляя 
кадастровые работы формирует объект недвижимости со своими 
индивидуальными признаками для внесения в Единый государ-
ственный реестр недвижимости.

Основываясь, на приведенных выше понятиях, можно дать 
определение понятию «кадастровое обеспечение» – это качествен-
ное обследование, составление информации в отношении объектов 
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недвижимости для внесения сведений в Единый государственный 
реестр недвижимости.  

Следует отметить, что с Федеральным законом «О государ-
ственном регулировании обеспечения плодородия земель сельско-
хозяйственного назначения» от 16.07.1998 г. вносится новый вид 
реестра на землях сельскохозяйственного назначения – это госу-
дарственный реестр земель сельскохозяйственного назначения, ве-
дением которого занимается исполнительный орган власти субъ-
екта, осуществляющему функции по выработке государственной 
политики и нормативно-правовому регулированию в сфере исполь-
зования и охраны земель сельскохозяйственного назначения [2].

Кадастровое обеспечение представляет собой совокупность 
кадастровой деятельности, государственного кадастрового учета 
и Единого государственного реестра недвижимости. Кадастровую 
деятельность можно представить в виде двух составляющих это 
кадастрового инженера, к которому обращается заказчик када-
стровых работ и кадастровые работы, в результате которых про-
исходит формирование объекта недвижимости путем образова-
ния, либо уточнения. 

В результате Государственного кадастрового учета происхо-
дит индивидуализация объекта недвижимости, а именно объект не-
движимости обладает как основными характеристика, так и допол-
нительными, и происходит наполнение Единого государственного 
реестра недвижимости сведениями о новых объектах недвижимо-
сти. В свою очередь Единый государственный реестр недвижимо-
сти является одним из источников наполнения Государственного 
реестра земель сельскохозяйственного назначения. Описанную 
структуру кадастрового обеспечения можно представить в виде 
схемы на рисунке.
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Эффективное управление земельными ресурсами невозможно 
без качественного кадастровое обеспечения, в результате которого 
будут исключены многочисленные земельные споры, организован 
цивилизованный земельный рынок и со стороны государства бу-
дет обеспечено соблюдение гарантия прав граждан на земельные 
участки земель сельскохозяйственного назначения. В результате 
кадастрового обеспечения земель сельскохозяйственного назна-
чения формируется объект недвижимости (земельный участок), 
который становится объектом гражданского оборота. 

В настоящее время Гражданским кодексом Российской 
Федерации определяется, что к недвижимым вещам (недвижи-
мое имущество, недвижимость) относятся земельные участки, 
участки недр и все, что прочно связано с землей, то есть объек-
ты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назна-
чению невозможно, в том числе здания, сооружения, объекты не-
завершенного строительства [3]. 

Особое место среди объектов недвижимости на землях сель-
скохозяйственного назначения занимают земельные участки, они 
являются главным средством оборота земель сельскохозяйствен-
ного назначения. Согласно Земельному кодексу РФ земельный уча-
сток – это объект права собственности и иных предусмотренных 
прав на землю является недвижимой вещью, которая представляет 
собой часть земной поверхности и имеет характеристики, позво-
ляющие определить ее в качестве индивидуально определенной 
вещи [4]. В нашей стране земли сельскохозяйственного назначе-
ния имеют огромное значение в силу широкого распростране-
ния и важности сельского хозяйства как экономического секто-
ра. В России разводят скот, выращивают сельскохозяйственные 
культуры, а также возводят необходимые для данной деятельно-
сти здания и постройки.

В результате проведенных активных преобразований земель-
ной реформы в 90-е годы прошлого века на землях сельскохозяй-
ственного назначения из оборота выведено большое количество 
земель. По состоянию на 1 января 2023 года, согласно данным 
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Росреестра, площадь земель сельскохозяйственного назначения 
составила порядка 380 млн га. По данным субъектов Российской 
Федерации, площадь неиспользуемых земель сельскохозяйствен-
ного назначения составляла 43,32 млн га (11,4 % общей площади 
таких земель в стране) [5]. Именно тогда не подготовленная с на-
учной и экономической точки зрения приватизация земли приве-
ла к разрушению устойчивой системы землепользования. Именно 
в этот период происходит зарождение кадастрового обеспечения 
земель сельскохозяйственного назначения, чем в настоящее вре-
мя мы пользуемся.

Необходимо отметить, что кадастровое обеспечение земель 
сельскохозяйственного назначения основывается на сведениях, со-
держащихся в Государственном фонде данных, а также сведени-
ях Единого государственного реестра недвижимости и с 2024 года 
в Государственном реестре земель сельскохозяйственного назна-
чения. 

Качественное кадастровое обеспечение земель сельскохо-
зяйственного назначения и те сведения, которые содержатся 
в Государственном фонде данных, а содержатся там результаты 
работ, полученные в процессе землеустройства до 2008 г., имеют 
тесную взаимосвязь. 

Так как в Государственном фонде данных имеется огромный 
фонд сведений как о количественных, качественных характери-
стиках сельскохозяйственных землепользований, что в свою оче-
редь дают возможность формировать сельскохозяйственные зем-
лепользования с наиболее полной информацией.

Профессор М.Ю. Рогатнев трактует понятие «землеустрой-
ство» следующим образом: «Землеустройство активный меха-
низм при управлении земельными ресурсами, который направлен 
на приспособление земельных ресурсов для нужд конкретных по-
требностей общества и производства» [7].

На законодательном уровне в понятие землеустройство неодно-
кратно вносились изменения. В настоящее время законодательство 
дает следующее определение землеустройства: «землеустройство – 
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мероприятия по изучению состояния земель, планированию и ор-
ганизации рационального использования земель и их охраны, 
описанию местоположения и (или) установлению на местности 
границ объектов землеустройства, организации рационального 
использования гражданами и юридическими лицами земельных 
участков для осуществления сельскохозяйственного производ-
ства, а также по организации территорий, используемых община-
ми коренных малочисленных народов Севера, Сибири и Дальнего 
Востока Российской Федерации и лицами, относящимися к корен-
ным малочисленным народам Севера, Сибири и Дальнего Востока 
Российской Федерации, для обеспечения их традиционного обра-
за жизни (внутрихозяйственное землеустройство)» [8]. 

Следует отметить, что очень долгий период в качестве объек-
та землеустройства выступал земельный участок, в связи с чем, 
в Государственном фонде данных содержится огромное количе-
ство информации о земельных участках, в отношении которых под-
готавливалась землеустроительная документация до июля 2009 г. 
Согласно действующего законодательства: «объекты землеустрой-
ства – территории субъектов Российской Федерации, территории 
муниципальных образований, а также части таких территорий» [8]. 
На данный момент из понятия законодатель исключил земельный 
участок, но тем не менее сведения о ранее проведенном землеу-
строительном обеспечении имеют актуальную информацию. 

На основании вышеизложенного определяется очень тесная 
связь землеустройства и кадастрового обеспечения. Землеустройство 
послужило началом для развития кадастрового обеспечения 
в Российской Федерации, что в свою очередь, подкрепляется мнени-
ем профессора М. Ю. Рогатнева: «Землеустроительное обеспечение 
не утратило актуальность, не исчезло, а изменило направленность 
и содержание. Оно превратилось землеустроительно-кадастровое 
обеспечение процесса формирования и трансформации землеполь-
зования сельскохозяйственной организации» [7].

Длительные процессы реформирования земельных отноше-
ний в Российской Федерации в сфере сельскохозяйственного зем-
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лепользования показывают необходимость развития научно-методи-
ческих проблем кадастрового обеспечения. В связи с чем следует 
выделить следующие современные научно-методические пробле-
мы кадастрового обеспечения для устойчивого и эффективного 
сельскохозяйственного использования связаны с рядом вызовов, 
которые требуют комплексного подхода и внедрения новых тех-
нологий. Основные проблемы включают:

1. Неполнота сведений о сельскохозяйственных землепользова-
ниях в Едином государственном реестре недвижимости. В Едином 
государственном реестре недвижимости имеется неполная инфор-
мация о земельных участках, сформированных до 2000 г.

Несмотря на то, что с начала периода реформирования зе-
мельных отношений в Российской Федерации прошел довольно 
длительный период, в настоящее время происходит периодически 
выявление ранее учтенных землепользований, на основании пра-
воустанавливающих документов, выданных сельскими админи-
страциями, Комитетами по земельным ресурсам и землеустрой-
ству. Данная ситуация возникает в силу того, что хаотично велись 
Книги выданных свидетельств о праве собственности на землю, во 
многих регионах их попросту невозможно обнаружить. До насто-
ящего момента невозможно определить, количество данных зем-
лепользований, сведения о которых будут внесены в Единый го-
сударственный реестр недвижимости. 

2. Фрагментарность сведений о границах земельных участков. 
Данная проблема заключается в том, что в Едином государствен-
ном реестре недвижимости отсутствуют данные о местоположе-
ние границ раннее учтенных земельных участков земель сельско-
хозяйственного назначения. 

С 1 марта 2025 г. законодатель установил обязательной нор-
мой наличие сведений о местоположении границ земельных 
участков, независимо от вида категории земель, возможно дан-
ная норма даст толчок приоритетности установления границ зе-
мельных участков и внесения их в Единый государственный ре-
естр недвижимости. 
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В Едином государственном реестре недвижимости содержит-
ся содержаться сведения о земельных участках, в отношении ко-
торых выполнялась землеустроительная документация, система 
координат являлась условной. 

В соответствие с действующим законодательством определе-
ние местоположения границ земельных участков осуществляется 
в Местной системе координат, в связи с чем не были пересчита-
ны координаты и соответственно в Едином государственном рее-
стре недвижимости отсутствуют сведения о местоположении гра-
ниц земельных участков.

3. Отсутствие единой информационной системы организа-
ции сельскохозяйственных землепользований. Отсутствие в госу-
дарственном фонде данных единой схемы организации сельско-
хозяйственных землепользований в границах территориальной 
единицы (графический материл) с периода начала проведения зе-
мельной реформы в Российской Федерации до дня вступления 
в силу Федерального закона от 24 июля 2007 года № 221-ФЗ «О го-
сударственном кадастре недвижимости». 

В начальный период проведения земельной реформы были 
проведены землеустроительные работы по разработке схем 
и проектов перераспределения территорий, которые в послед-
ствии не актуализировались в отношении землепользований, 
передаваемых для частного пользования. В данных проектах 
указаны границы земель, отведенных для ведения крестьян-
ских (фермерских) хозяйств, для ведения сельских поселений  
(на данный момент в большинстве случаев неразграниченные го-
сударственные земли). В данных проектах не отражена информа-
ция о земельных участках, предоставленных гражданам в период 
с начала 90-х гг. до 1 марта 2008 г. 

Вышеизложенное приводит к разрозненности данных между 
различными ведомствами и регионами затрудняет интеграцию ин-
формации и принятие решений на государственном уровне.

3. Проблема института долей. Большим препятствием для уве-
личения оборота земель сельскохозяйственного назначения являет-
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ся институт долей [9], введенный в процессе земельной реформы. 
Большая часть правообладателей земельных долей не реализова-
ло свое право на выдел принадлежащих им земельных долей, то 
есть отсутствуют на местности границы земельных участков, а так-
же отсутствует регистрация права общей долевой собственности 
в Едином государственном реестре недвижимости.

Практическими вопросами изучения института долей, в том 
числе невостребованных занимается профессор С.А. Липски. По 
мнению С. А. Липски: «Общая площадь земельных долей в России 
составляет в настоящее время 88,3 млн га. Это 45,2 % сельскохо-
зяйственных угодий в составе земель сельскохозяйственного на-
значения. В использовании и обороте этих земель имеются весь-
ма специфичные особенности и проблемы» [10]. 

Особое внимание необходимо уделить невостребованным зе-
мельным долям. Для этого государство пытается уделить большое 
внимание вопросам эффективного вовлечения в оборот земель 
сельскохозяйственного назначения, путем принятия пакетов феде-
ральных законов, необходимых для реализации Государственной 
программы эффективного вовлечения в оборот земель сельско-
хозяйственного назначения и развития мелиоративного ком-
плекса Российской Федерации, утвержденной постановлением 
Правительства Российской Федерации от 14 мая 2021 года № 731. 
С помощью Государственной программы государство планирует 
вовлечь в оборот к 2030 г. порядка 3,2 млн га земель сельскохозяй-
ственного назначения РФ [11]. 

4. Проблемы целевого учета земель сельскохозяйственного 
назначения. Неэффективное использование земель сельскохозяй-
ственного назначения происходит из-за отсутствия четкого меха-
низма контроля за их целевым использованием. В процессе када-
стрового обеспечения земель сельскохозяйственного обеспечения 
происходит наполняемость Единого государственного реестра не-
движимости сведениями, имеющими разрозненный характер, про-
исходит «конфликт интересов землеустройства и кадастра» и кон-
троль со стороны органов регистрации в данной части, отсутствует. 
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Происходит образование сельскохозяйственных землепользований 
с видом использования «растениеводство» на сельскохозяйствен-
ных угодьях «пастбища», либо наоборот на сельскохозяйственных 
угодьях «пашня» образуется землепользование с видом использо-
вания «для выпаса сельскохозяйственных животных», что в свою 
очередь приводит к выводу данных угодий из целевого оборота зе-
мель сельскохозяйственного назначения [12,13,14,15,16,17,18,19,20].

5. Сформулировав научно-методические проблемы кадастро-
вого обеспечения, информацию авторы систематизировали и пред-
ставили в таблице.
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Выполнив анализ проблем кадастрового обеспечения земель 
сельскохозяйственного назначения, можно сформулировать сле-
дующие выводы:

1. Развитие сельскохозяйственного производства на терри-
тории землепользования зависит, в первую очередь, от того, на-
сколько организовано использование земель правильно с право-
вой точки зрения.   

2. Наличие земельных участков с декларативной площадью 
препятствуют вовлечению в оборот большего количества земель-
ных участков земель сельскохозяйственного назначения, сформи-
рованных в счет земельных долей граждан, а также в счет нево-
стребованных земельных долей, что в свою очередь уменьшает 
налогооблагаемую базу и поступления в бюджет органов местно-
го самоуправления в виде арендной платы за пользование земель-
ными участками, либо от продажи данных земельных участков.

Для эффективного использования земель сельскохозяйственного 
назначения необходимо провести ряд мероприятий, среди которых:

– зонирование земель на муниципальном уровне с целью вы-
явления невостребованных земельных долей;

– проведение комплекса работ по выделу земельных участков 
в счет земельных долей (целесообразным будет непосредственное 
участие и содействие органов местного самоуправления в органи-
зации данной процедуры, а также разработка придельных макси-
мальных цен на выполнение работ при подготовке проекта меже-
вания на уровне субъектов Российской Федерации). 

– решение этих проблем позволит обеспечить устойчивое и эф-
фективное использование сельскохозяйственных земель, что яв-
ляется ключевым фактором для обеспечения продовольственной 
безопасности и экологической устойчивости.
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УТОЧНЕНИЕ ГРАНИЦ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА: 
ОСОБЕННОСТИ ПОДГОТОВКИ МЕЖЕВОГО ПЛАНА 

И СОГЛАСОВАНИЯ ГРАНИЦ

CLARIFICATION OF LAND PLOT BOUNDARIES: 
PECULIARITIES OF PREPARING A BOUNDARY PLAN 

AND COORDINATING BOUNDARIES

В исследовании рассматривается ситуация уточнения границ земельного 
участка в контексте кадастрового учета. Определяется роль межевого плана как 
документа, обеспечивающего юридическую определенность границ земельного 
участка и предотвращение земельных споров. На примере участка в Ленинградской 
области анализируется процесс формирования межевого плана, включая этапы 
сбора и анализа исходных данных, правоустанавливающих документов, карто-
графических материалов и сведений о смежных землепользователях. Подробно 
рассматриваются этапы кадастровых работ. Сделан вывод о необходимости про-
ведения кадастровых работ по уточнению границ земельного участка для обес
печения точности кадастровой информации и защиты прав собственников.

Ключевые слова: межевой план, уточнение границ, кадастровые работы, зе-
мельный участок, Единый государственный реестр недвижимости.

In the study the author considers the situation of clarifying the boundaries of 
a land plot in the context of cadastral registration. The author defines the role of bound-
ary plan as a document that provides legal certainty of land plot boundaries and pre-
vention of land disputes. Using the example of a land plot in the Leningrad region, 
the author analyzes the process of formation of a boundary plan, including the stages 
of collection and analysis of source data, title documents, cartographic materials and 
information on adjacent land users. The author considers in detail the stages of cadas-
tral works. The author concludes that it is necessary to carry out cadastral works to 
clarify the boundaries of the land plot to ensure the accuracy of cadastral information 
and to protect the rights of owners.

Keywords: boundary plan, clarification of boundaries, cadastral works, land plot, 
Unified State Register of Real Estate.
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Введение

Межевание земельного участка представляет собой комплекс 
кадастровых мероприятий, направленных на определение, уточне-
ние и закрепление границ участка с использованием точек и коорди-
нат. Этот процесс включает в себя ряд геодезических и кадастровых 
работ, которые обеспечивают точное определение местоположе-
ния земельного участка (ЗУ), установление его границ и их после-
дующее закрепление на местности с помощью межевых знаков. 
Кроме того, в ходе межевания производится вычисление коорди-
нат характерных точек участка, что позволяет точно определить 
его площадь и расположение относительно смежных территорий.

Процедура межевания земельного участка завершается форми-
рованием межевого плана, являющегося комплексным документом, 
аккумулирующим результаты кадастровых работ. Межевой план 
состоит из графической и текстовой частей, детально отображаю-
щих сведения о местоположении границ земельного участка, его 
площади и конфигурации. Данный документ служит основанием 
для внесения сведений в Единый государственный реестр недви-
жимости (ЕГРН), обеспечивая тем самым юридическую фиксацию 
границ земельного участка. Межевой план, подготовленный када-
стровым инженером, содержит сведения об измерениях и расче-
тах, а также акты согласования границ со смежными землеполь-
зователями, что обеспечивает правовую определенность границ.

Целью исследования стала демонстрация процесса формиро-
вания межевого плана для уточнения границ земельного участка 
и обеспечения точности кадастровой информации. 

Предполагается решение следующих задач:
1) характеристика базы нормативно-правового регулирования 

формирования межевого плана при уточнении границ земельно-
го участка;

2) эмпирическое исследование процесса уточнения границ зе-
мельного участка в контексте Ленинградской области.
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Основная часть

В сфере землеустройства и кадастра недвижимости уточне-
ние границ земельного участка представляет актуальную пробле-
му, ставшую предметом изучения многих ученых [1; 2; 3; 4; 5]. 
Процедура представляет собой комплекс кадастровых мероприя-
тий, направленных на установление и юридическое закрепление 
точной площади и границ землевладения посредством процеду-
ры межевания. 

Этот процесс включает в себя определение фактической пло-
щади и границ участка, что имеет решающее значение для када-
стрового учета и регистрации прав на недвижимость.

Своевременное установление и документальное закрепле-
ние данных о площади, границах и местоположении земельного 
участка является неотъемлемой составляющей кадастрового учета. 
Присвоение индивидуального кадастрового номера и постановка 
земли на учет возможны только на основе точных сведений о гра-
ницах и площади участка. Это обусловлено тем, что наличие точ-
ных данных позволяет избежать ошибок в определении кадастро-
вой стоимости и, как следствие, обеспечивает правильный расчет 
земельного налога.

Эмпирические данные свидетельствуют о том, что некор-
ректное определение границ земельных участков является домини-
рующим фактором, провоцирующим возникновение конфликтных 
ситуаций между смежными землепользователями. Внедрение про-
цедуры межевания с последующей фиксацией координат границ 
в Едином государственном реестре недвижимости (ЕГРН) обеспе-
чивает действенную защиту прав собственников, минимизируя ве-
роятность возникновения территориальных споров. Легитимизация 
границ в установленном порядке приобретает обязательный ха-
рактер для всех заинтересованных сторон, что служит превен-
тивным механизмом в отношении территориальных конфликтов 
и существенно упрощает транзакции, связанные с оборотом объ-
ектов недвижимости.
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Отсутствие точных границ в реестре недвижимости суще-
ственно ограничивает возможности органов регистрации прав 
при проверке согласования общих смежных границ. Это особен-
но актуально при выдаче разрешений на строительство объектов 
федерального, регионального или местного значения, когда даже 
без предоставления новых земельных участков необходимо учи-
тывать сведения о существующих участках. Установление гра-
ниц позволяет органам выдачи разрешений учитывать все имею-
щиеся сведения о земельных участках, что является важным для 
предотвращения потенциальных конфликтов и обеспечения прав 
собственников.

Процедура уточнения границ также необходима при перерас-
пределении земельных участков, когда гражданин намерен увели-
чить площадь своего участка за счет соседних территорий. В этом 
случае точное определение границ позволяет избежать споров 
и обеспечивает юридическую чистоту операции.

Для проверки наличия установленных границ можно исполь-
зовать выписку из Единого государственного реестра недвижи-
мости (ЕГРН), где отсутствие межевания будет указано в особой 
отметке. Альтернативно, сервис «Публичная кадастровая карта» 
позволяет визуально определить статус границ участка по нали-
чию координат и чертежа на карте. 

Если границы не установлены, на карте будет указано «Без ко-
ординат границ» или площадь будет декларированной, что сигна-
лизирует о необходимости проведения межевых работ для уточ-
нения границ.

Уточнение границ земельного участка (ЗУ) является важней-
шим аспектом кадастровой деятельности, направленным на уста-
новление точных координат и конфигурации границ недвижимо-
го имущества. Эта процедура требует обращения к кадастровому 
инженеру, который обладает необходимыми знаниями и оборудо-
ванием для выполнения таких работ. Заключение договора под-
ряда с кадастровым инженером является обязательным шагом 
в этом процессе.
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Процедура уточнения границ земельного участка представля-
ет собой комплексную кадастровую операцию, включающую не-
сколько последовательных этапов, направленных на приведение 
сведений о местоположении границ в соответствие с требовани-
ями Единого государственного реестра недвижимости (ЕГРН). 
На первом этапе требуется привлечение квалифицированного ка-
дастрового инженера, который проводит геодезические измере-
ния и формирует межевой план, содержащий текстовое и графи-
ческое описания уточненных границ. Важным этапом является 
согласование границ с владельцами смежных земельных участ-
ков для предотвращения возникновения споров. Подготовленный 
на основе геодезических работ и согласований межевой план за-
веряется электронной подписью кадастрового инженера и предо-
ставляется в Росреестр для внесения изменений в ЕГРН, что слу-
жит основанием для официального признания уточненных границ 
земельного участка.

Уточнение границ ЗУ регулируется Федеральным законом от 
13.07.2015 № 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижи-
мости». Согласно ч. 1 ст. 43 этого закона, уточнение местоположе-
ния границ проводится при отсутствии или недостоверности све-
дений в ЕГРН, выявлении реестровых ошибок, нарушений при 
определении границ или отсутствии координат характерных точек.

Одной из наиболее распространенных причин обращения за 
услугами по межеванию земельных участков является необходи-
мость уточнения границ и площади в целях оформления сделок 
с объектами недвижимости. Подготовка соответствующих доку-
ментов для продажи недвижимости и приватизации земли требует 
привлечения кадастровых инженеров, которые проводят комплекс 
геодезических измерений и расчетов для определения точных гра-
ниц и площади участка.

В основе верификации кадастровых границ земельного участ-
ка (ЗУ) лежит анализ сведений, содержащихся в правоустанавлива-
ющих документах, а также данных о его первоначальном местопо-
ложении, зафиксированных в момент формирования. В отсутствие 
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указанных сведений, установление границ может быть осущест-
влено на основе анализа идентифицируемых природных или ис-
кусственных объектов, позволяющих однозначно определить ло-
кализацию ЗУ. Для достижения указанной цели применяются 
следующие источники информации:

1) планы из технических паспортов объектов недвижимо-
сти (содержат подробную информацию о расположении объектов 
на земельном участке, что может помочь в определении границ);

2) материалы лесоустройства (предоставляют данные о лес-
ных массивах и их границах, которые могут быть использованы 
для уточнения границ участка);

3) картографические документы (содержат актуальную ин-
формацию о местоположении и границах земельных участков);

4) сведения территориального планирования муниципальных 
образований (включают информацию о планировке и использова-
нии территории, что может быть полезно для определения границ);

5) проекты застройки территории (содержат информацию 
о планируемом использовании земли и могут помочь в уточне-
нии границ участков).

Одним из наиболее распространенных видов земельных спо-
ров являются разногласия между собственниками земельных участ-
ков, возникающие из-за расхождений между фактическими раз-
мерами и границами землевладений и сведениями, указанными 
в кадастровой документации. Эти споры часто обусловлены када-
стровыми ошибками, которые могут привести к длительным су-
дебным разбирательствам и финансовым потерям для заинтере-
сованных сторон.

Для обеспечения высокой степени соответствия данных 
Единого государственного реестра недвижимости (ЕГРН) факти-
ческому состоянию объектов недвижимости, целесообразно при-
влекать квалифицированных кадастровых инженеров и иных экс-
пертов в области кадастрового учета и регистрации прав. Данный 
подход позволяет эффективно выявлять и устранять неточности, 
а также исправлять ошибки, содержащиеся в кадастровых паспортах 
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и ЕГРН. Своевременное выявление и устранение указанных не-
точностей и ошибок способствует снижению рисков возникно-
вения длительных и дорогостоящих судебных разбирательств. 
Обеспечение высокой точности и достоверности кадастровой ин-
формации имеет определяющее значение для корректного опреде-
ления налоговых обязательств собственников недвижимости, что, 
в свою очередь, повышает эффективность системы налогообложе-
ния и способствует наполнению бюджетов различных уровней.

Для согласования новых границ с собственниками смежных 
участков необходимо провести процедуру информирования со-
седей. Это может быть осуществлено лично, письменно или пу-
тем публикации извещения в местных средствах массовой ин-
формации. Собственники смежных участков должны подписать 
акт согласования границ, а в случае возражений направить свои 
письменные замечания. Этот процесс обеспечивает прозрачность 
и легитимность установления границ, что важно для предотвра-
щения будущих споров.

Площадь земельного участка напрямую влияет на размер на-
лога, который должны уплачивать собственники. Если фактиче-
ская площадь меньше, чем указано в кадастровом паспорте, это 
может привести к переплате налога. Уточнение границ и коррек-
тировки в документах позволяют решить эту проблему и вернуть 
переплаченные средства, что является существенным экономиче-
ским преимуществом для собственников.

Кадастровые работы представляют собой комплексную меж-
дисциплинарную деятельность, направленную на получение, ве-
рификацию и систематизацию данных об объектах недвижимости, 
включая земельные участки, здания, сооружения и иные объекты, 
подлежащие кадастровому учету в соответствии с нормативно-пра-
вовой базой Российской Федерации. Ключевой целью проведения 
данных работ является высокоточное определение координат гра-
ниц объектов недвижимости, а также формирование структуриро-
ванного пакета документов, необходимого для осуществления го-
сударственного кадастрового учет.
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Этапы кадастровых работ включают:
1) подготовительный этап: происходит сбор и анализ докумен-

тации, предоставленной заказчиком, включая правоустанавливаю-
щие и технические документы на объект недвижимости; определя-
ются пользователи земли и согласовываются границы с соседними 
землевладельцами;

2) сбор данных: проводятся организационные мероприятия 
по сбору информации об объекте недвижимости, проверка име-
ющихся документов и определение лиц, использующих землю;

3) полевые работы: проводятся топографо-геодезические об-
следования с использованием специального оборудования для 
определения и фиксации границ земельного участка; уточняется 
доступ к участку и описываются контуры имеющихся на терри-
тории сооружений;

4) камеральная обработка результатов: собранные данные об-
рабатываются с применением специализированного программного 
обеспечения, оформляется межевой или технический план, кото-
рые включают графическую и текстовую части, содержащие ин-
формацию об объекте недвижимости.

В контексте кадастрового учета и регистрации прав на недви-
жимость межевой план является ключевым документом, обеспечи-
вающим точное определение границ и характеристик земельных 
участков. В данной статье мы рассмотрим пример формирова-
ния межевого плана по уточнению местоположения границ зе-
мельного участка на примере участка с кадастровым номером 
47:14:0618004:35, расположенного в Ленинградской области, 
Ломоносовском районе, МО «Виллозское сельское поселение», 
СНТ «Орбита-3», участок 74 (рис. 1).

Кадастровые работы, направленные на уточнение границ зе-
мельного участка с кадастровым номером 47:14:0618004:35, были 
инициированы правообладателем на основании договора подря-
да, заключенного с кадастровым инженером. В качестве правоу-
станавливающего документа, подтверждающего законность вла-
дения, была представлена выписка из Единого государственного 
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реестра недвижимости (ЕГРН). После заключения договора под-
ряда и проведения комплекса работ по сбору, изучению и анализу 
исходных данных, была выполнена процедура согласования ме-
стоположения границ земельного участка, сопровождаемая када-
стровой съемкой.

Рис. 1. Уточняемый земельный участок

Основные сведения об исходном земельном участке представ-
лены в таблицы.

Согласование местоположения границ земельного участка, 
в отношении которого выполняются кадастровые работы по уточ-
нению его границ, осуществлялось в соответствии с действующим 
законодательством, а именно с лицами, обладающими смежными 
земельными участками на правах собственности, пожизненно-
го наследуемого владения, постоянного (бессрочного) пользова-
ния, а также аренды, если договор аренды заключен на срок более 
пяти лет. В связи с тем, что границы смежных земельных участ-
ков были ранее установлены и внесены в ЕГРН, процедура изве-
щения о согласовании местоположения границ не потребовалась.
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Сведения о земельном участке

Характеристика Параметры

Кадастровый номер ЗУ 47:14:0618004:35

Площадь, кв. м 1000

Статус Ранее учтенный

Адрес

Ленинградская область, 
Ломоносовский район, 
МО «Виллозское сельское  
поселение», СНТ «Орбита-3»,  
участок 74

Категория земель Земли сельскохозяйственного  
назначения

Вид разрешенного использования Для ведения садоводства

Кадастровая стоимость, руб. 1 649 666,74

Форма собственности Частная собственность

Акт согласования границ включает в себя следующие гра-
фы: обозначение части границы, горизонтальное проложение, ка-
дастровый номер смежного земельного участка, сведения о лице, 
участвующем в согласовании (включая ФИО собственника и рек-
визиты его документов), подпись и дата, а также способ и дата из-
вещения. В данном случае акт согласовывался в индивидуальном 
порядке. Поскольку разногласий и возражений при согласовании 
местоположения границы ЗУ не поступало, в соответствующих 
графах проставлялись прочерки.

Акт согласования оформляется на обороте листа графи-
ческой части межевого плана. После подписания акта согла-
сования был подготовлен межевой план в связи с уточнением 
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местоположения границ земельного участка с кадастровым номе-
ром 47:14:0618004:35. Этот документ является важнейшим эле-
ментом кадастрового учета и обеспечивает юридическую опреде-
ленность границ земельного участка.

Исходными документами для формирования межевого плана 
послужили документы: выкопировка из генерального плана СНТ 
«Орбита-3» от 11.06.2012 № б/н; кадастровый план территории 
от 24.01.2024 № КУВИ-001/2024-23833366; кадастровая выписка 
о земельном участке от 25.04.2024 № КУВИ-001/2024-116309891.

Форма межевого плана утверждена приказом Росреестра от 
14.12.2021 № П/0592 «Об утверждении формы и состава сведе-
ний межевого плана, требований к его подготовке» и была подго-
товлена при помощи программного продукта ТехноКад-Экспресс. 

В текстовую часть межевого плана внесены следующие раз-
делы:

1. Раздел «Общие сведения о кадастровых работах». Данный 
раздел содержит общие сведения о причине, в связи с которой 
подготавливался межевой план, дату подготовки межевого пла-
на, а также сведения о  заказчике кадастровых работ и кадастро-
вом инженере.

В случае внесения в реквизит «3» данного раздела сведений 
о физическом лице в Приложение межевого плана подлежит обя-
зательному включению согласие заказчика кадастровых работ 
(физического лица) на обработку персональных данных, в кото-
ром заказчик подтверждает свое согласие на обработку персо-
нальных данных. 

2. Раздел «Исходные данные», в который входит перечень до-
кументов, использованных при подготовке межевого плана участ-
ка. В этих графах указываются сведения о реквизитах документов: 
виде, дате, номере, наименовании документа, на основании кото-
рых подготовлен межевой план.

3. Раздел «Сведения о пунктах геодезической сети и сред-
ствах измерений», в котором содержатся: сведения о геодезиче-
ской основе кадастра, использованной при подготовке межевого 
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плана, и сведения об использованных средствах измерений, кото-
рые включаю в себя:

– наименование и обозначение типа средства измерений (при-
бора);

– заводской или серийный номер прибора (средства измере-
ний) или слова «заводской (серийный) номер прибора отсутствует»;

– реквизиты свидетельства о поверке прибора (при наличии) 
и (или) срок действия поверки.

Земельный участок с кадастровым номером 47:14:0618004:35 
относится ко 2 зоне картографической проекции системы коорди-
нат МСК-47.

Координаты характерных точек контура земельного участка 
определялись с использованием приемника PrinCe i30 методом спут-
никовых геодезических измерений, который заключается в том, что 
определяется расстояние от приемника до геодезической станции.

4. Раздел «Сведения об уточняемых земельных участках», 
в котором содержатся: сведения о характерных точках границы 
уточняемого ЗУ, метод определения координат характерных то-
чек контура ЗУ, сведения о частях границ уточняемого ЗУ, точ-
ность определения координат характерных точек контура участ-
ка, площади ЗУ,  а также общие сведения об уточняемом участке.

В соответствии с Приказом Федеральной службы государ-
ственной регистрации, кадастра и картографии от 23.10.2020 г. 
№ П/0393 «Об утверждении требований к точности и методам 
определения координат характерных точек границ земельного 
участка, требований к точности и методам определения коорди-
нат характерных точек контура здания…» средняя квадратическая 
погрешность местоположения характерных точек для земельных 
участков, отнесенным к категории земли населенный пунктов, со-
ставляет не более 0,1 м.

Под декларированной площадью земли понимают неуточнен-
ные границы в соответствии с действующим законодательством. 
В Росреестре отсутствуют сведения о фактической площади тако-
го надела, поэтому в судебной практике она называется условной, 



154

Материалы Национального (Всероссийского) научно-практического семинара

и, на примере данного уточняемого ЗУ, до проведения кадастро-
вых работ составляла 1000 кв. м.

Уточненная площадь – это площадь земли, сведения о кото-
рой получены в результате кадастровых работ, выполненных на 
местности, и впоследствии внесенные в ЕГРН. По итогам меже-
вания уточненная площадь ЗУ составила 986 кв. м, что не превы-
сило 10 % от декларированной площади.

5. Раздел «Заключение кадастрового инженера» подготавли-
вается исполнителем кадастровых работ в виде связного текста 
с учетом требований приказа Росреестра от 14.12.2021 № П/0592 
«Об утверждении формы и состава сведений межевого плана, тре-
бований к его подготовке».

Заключение включается в межевой план в случаях:
– если в процессе кадастровых работ уточняется местополо-

жение границ земельного участка;
– если в процессе кадастровых работ обнаружены несоответ-

ствия с информацией ЕГРН о местоположении ранее определен-
ных границ ЗУ, включая соседние участки, по которым ведутся ка-
дастровые работы;

– если в ходе кадастровой деятельности выявлены расхожде-
ния в информации ЕГРН о местоположении границ земель муни-
ципалитетов, поселений, территориальных зон, лесопарков и лес-
ничеств с их фактическим положением, которые не позволяют 
провести ГКУ;

– в иных ситуациях, например, когда кадастровому инженеру 
требуется дополнительная проверка результатов кадастровых ра-
бот и их обоснование.

После того, как текстовая часть межевого плана была сформи-
рована, осуществлялась подготовка графической части. Подготовка 
графической части межевого плана земельного участка выполнялась 
с учетом требований приказа Росреестра от 14.12.2021 № П/0592 
«Об утверждении формы и состава сведений межевого плана, тре-
бований к его подготовке».



155

Актуальные вопросы землеустройства, кадастров и геодезии

Графическая часть межевого плана выполнялась с использо-
ванием программного продукта AutoCAD и включает в себя сле-
дующие материалы:

1) схема геодезических построений;
2) схема расположения земельных участков;
3) чертеж земельных участков и их частей.
В рамках выполнения кадастровых работ, на схеме геодезиче-

ских построений отображаются следующие элементы: фрагмент 
границы, координаты которого определены в процессе кадастро-
вых процедур; пункт геодезической сети специального назначения, 
идентифицированный в соответствии с нормативными требовани-
ями; наименование пункта дифференциальной геодезической сети 
(ДГС), обеспечивающего повышение точности измерений; рассто-
яние от пункта ДГС до исследуемого объекта, используемое для 
определения его местоположения; и, наконец, уточняемый земель-
ный участок, являющийся предметом кадастровых работ.

Подготовленная схема расположения земельных участков 
включает в себя: часть границы, установленной в результате про-
ведения кадастровых работ; границы смежных земельных участ-
ков и прилегающих зданий, отображенные с целью определения 
взаимного расположения объектов недвижимости; кадастровые но-
мера земельных участков и зданий, обеспечивающие идентифика-
цию объектов в Едином государственном реестре недвижимости 
(ЕГРН); границу кадастрового квартала, определяющую админи-
стративные границы территории; и номер кадастрового кварта-
ла, используемый для систематизации кадастровой информации.

На чертеже земельного участка отображены: часть границы, 
местоположение которой было определено посредством кадастро-
вых работ; новые характерные точки границы участка, установлен-
ные в ходе кадастровых процедур, с присвоенными им уникаль-
ными обозначениями; и номер обозначения земельного участка, 
обеспечивающий его однозначную идентификацию в кадастро-
вой документации.
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Рис. 2. Чертеж земельного участка

Межевой план сформирован в виде пакета документов, ко-
торый передан собственнику для подачи заявления в Росреестр 
через многофункциональный центр. По итогам учета изменений 
собственнику будет выдана новая Выписка из ЕГРН об объекте 
недвижимости с обновлёнными данными.

Выводы

Таким образом, формирование межевого плана является важ-
нейшим этапом в процессе уточнения местоположения границ 
земельного участка. Этот документ необходим для постановки 
участка на кадастровый учет и регистрации прав собственности. 
Действующее законодательство не требует от правообладателей 
земельных участков в обязательном порядке уточнять границы 
своей земли. Однако, если возникнет необходимость в продаже 
участка или сдаче в аренду, оспаривании кадастровой стоимости 
ЗУ или проведении кадастровой оценки, то без наличия в ЕГРН 
координат характерных точек участка провести данные процеду-
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ры не получится. Соблюдение законодательных требований и точ-
ность в работе обеспечивают юридическую значимость докумен-
та и предотвращают возможные споры.
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