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Земельно-правовое регулирование –  
инструмент обеспечения пользования недрами 

 
Шаманова Л., ведущий специалист ГБУ НО «ЦПК» 

 
 
В Конституции РФ закреплено, что земля и другие природные ресурсы могут находиться 

в частной, государственной, муниципальной и иных формах собственности. Однако Закон 
Российской Федерации от 21 февраля 1992 г. № 2395-1 «О недрах» (далее - Закон о недрах) 
применительно к недрам устанавливает лишь одну возможную форму собственности - 
государственную. Закон установил государственную собственность на недра и их ресурсы, а 
использование недр может осуществляться предприятиями и организациями любой формы 
собственности, предусмотренной законодательством. При этом недра как объект права 
собственности рассматриваются в качестве комплексного, включающего в себя составные 
части: подземное пространство земной коры, полезные ископаемые (минеральные ресурсы), 
энергетические и иные ресурсы.  

В статье 1.2 Закона о недрах указано, что вопросы владения, пользования и 
распоряжения недрами находятся в совместном ведении Российской Федерации и субъектов 
РФ, что соответствует территориальной структуре государства. В ч. 2 комментируемой статьи 
закреплено, что участки недр не могут быть предметом купли, продажи, дарения, 
наследования, вклада, залога или отчуждаться в иной форме. Права пользования недрами 
могут отчуждаться или переходить от одного лица к другому в той мере, в какой их оборот 
допускается федеральными законами. Указанная норма является гарантией недопущения 
возможности нахождения участков недр в иных формах собственности, кроме 
государственной. 

Законом о недрах предусмотрено право субъектов РФ принимать законы и иные 
нормативные правовые акты в целях регулирования отношений недропользования в 
пределах своих полномочий. Добытые из недр полезные ископаемые и иные ресурсы по 
условиям лицензии могут находиться в собственности субъектов РФ. Законом также 
предусмотрено формирование перечня участков недр федерального значения. В 
соответствии с п. 2 ч. 3 ст. 2.1 к данным участкам, в частности, относятся участки недр, 
расположенные на территории субъекта РФ или территориях субъектов РФ и содержащие 
объем полезных ископаемых, определенный данным Законом. 

Таким образом, полезные ископаемые переходят в собственность недропользователя 
согласно условиям лицензии только после осуществления их добычи в порядке, 
установленном законодательством о недрах, в соответствии с техническим проектом 
разработки месторождения полезных ископаемых после проведения государственной 
экспертизы запасов полезных ископаемых. 

К первой категории участков недр местного значения относятся участки недр, 
содержащие общераспространенные полезные ископаемые. 

Второй категорией участков недр местного значения являются участки, используемые в 
том числе для строительства и эксплуатации подземных сооружений местного и 
регионального значения, при условии, что они не связаны с добычей полезных ископаемых. 

Третьей категорией участков недр местного значения являются участки недр, 
содержащие подземные воды, используемые для целей питьевого и хозяйственно-бытового  
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или технического водоснабжения. При этом для квалификации участков недр в качестве 
участка местного значения объем их добычи не должен превышать 500 куб. м в сутки. 

Выделение участков недр местного значения в качестве самостоятельной категории 
имеет существенный смысл, так как они являются единственной категорией участков недр, 
находящейся практически в полном распоряжении органов государственной власти субъектов 
РФ.  

Законом о недрах предусмотрено, что добытые из недр полезные ископаемые и иные 
ресурсы по условиям лицензии могут находиться в федеральной государственной 
собственности, собственности субъектов РФ, муниципальной, частной и в иных формах 
собственности. Соответственно, полезные ископаемые и иные ресурсы, добытые из недр, в 
отличие от полезных ископаемых и иных ресурсов, содержащихся в недрах, могут находиться 
в любой форме собственности, признаваемой и защищаемой в России, а не только в 
государственной форме собственности. 

При регулировании земельных отношений в ряду иных видов экономической 
деятельности служит закрепленная в законодательстве четкая последовательность действий, 
которые предписано осуществить субъекту, приобретающему статус недропользователя, до 
этапа обращения с заявлением о предоставлении земельного участка, находящегося в 
государственной или муниципальной собственности. Как следует из статьи 25.1 Закона о 
недрах, такой земельный участок предоставляется пользователю недр после получения 
лицензии на пользование недрами, оформления геологического или горного отвода и 
утверждения технического проекта или иной проектной документации. При этом земельные 
участки предоставляются пользователям недр в аренду без проведения торгов. Договор 
аренды земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной 
собственности, заключается без проведения торгов в случае предоставления земельного 
участка, необходимого для осуществления пользования недрами, недропользователю (в 
законодательстве о недрах это лицо именуется пользователем недр). Таким образом, 
необходимые для осуществления пользования недрами земельные участки должны быть 
предоставлены специальному субъекту - лицу, которое именуется недропользователем. В 
преобладающем большинстве случаев это означает, что лицо получило лицензию на 
пользование недрами. 

В заключении можно сказать, что в законодательстве для ситуаций, когда 
соответствующие земли или земельные участки находятся в государственной либо 
муниципальной собственности и требуются для осуществления видов пользования недрами, 
выстроена система норм, в которой в целом выражается единая концепция. Эта концепция 
исходит из необходимости наделения недропользователя определенным правовым 
основанием для использования соответствующей земной поверхности при соблюдении 
общих правил земельного, лесного законодательства, законодательства о недрах. 
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Проблемы правового регулирования  
земельных отношений 

 
Турканова С, ведущий юрисконсульт ГБУ НО «ЦПК» 

 
Конституция Российской Федерации установила, что земля и другие природные ресурсы 

являются основой жизни и деятельности народов, проживающих на соответствующей 
территории, констатируя основополагающую роль данного объекта в социальных, 
экономических, политических и правовых отношениях. Земельный участок – недвижимость 
особого рода вследствие своего естественного происхождения и нахождения в естественной 
экологической системе, что обуславливает необходимость учитывать данные факторы при 
правовом регулировании отношений по поводу этого объекта. 

Земельные отношения – это общественные отношения по рациональному 
использованию и охране земель. Особенности использования земли порождают различные 
правоотношения и, соответственно, регулирование различными правовыми актами. Так, 
поскольку земля является частью окружающей среды, она может быть использована при 
осуществлении хозяйственной или иной деятельности. Одновременно земельные участки 
относятся к объектам недвижимости, находящимся в гражданском обороте и в отношении 
которых может возникнуть право собственности. 

Согласно ст. 2 Земельного кодекса Российской Федерации от 25 октября 2001г № 136-
ФЗ (ред. от 20 марта 2025г) (далее - ЗК РФ) земельное законодательство в соответствии с 
Конституцией РФ находится в совместном ведении Российской Федерации и субъектов РФ. 
Земельное законодательство состоит из ЗК РФ, федеральных законов и принимаемых в 
соответствии с ними законов субъектов РФ. На основании и во исполнение ЗК РФ, 
федеральных законов, иных нормативных правовых актов Российской Федерации, законов и 
иных нормативных правовых актов субъектов Российской Федерации органы местного 
самоуправления в пределах своих полномочий могут издавать акты, содержащие нормы 
земельного права. 

Земельные правоотношения представляют собой такие общественные отношения, 
которые урегулированы нормами земельного права. Как правило, данные правоотношения 
основываются на вопросах приобретения, использования и охраны земельных участков, 
земель. 

Земельные правоотношения, как и любые другие правоотношения, включают в себя 
следующие элементы: субъект, объект и содержание правоотношения. Последнее 
представляет собой конкретные права и обязанности участников этих отношений, 
совершающих свои действия в соответствии с правовыми нормами. 

Субъекты правоотношений – это участники земельных отношений. Состав участников 
определен ст. 5 ЗК РФ. Ими могут быть граждане, юридические лица, Российская Федерация, 
субъекты Российской Федерации, муниципальные образования. В качестве субъектов 
земельных отношений могут выступать и иностранные граждане и юридические лица, а также 
лица без гражданства. 

Земля является объектом земельных правовых отношений не только по той причине, 
поскольку является объектом природы, неотделимым элементом окружающей среды, но 
также и в силу своих экономических выгод, которые создаются в процессе её использования 
человеком. Данные ключевое обстоятельство предопределяет экономическое, социальное и  
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экологическое значение земельных отношений. Тем не менее, земля как объект 
общественных правоотношений продолжает оставаться объектом природы даже тогда, когда 
к ней применяется человеческий труд. 

В правоприменительной практике возникают проблемы, связанные с определением 
отраслевой принадлежности спора и выбора «приоритетных» правовых норм (гражданских 
или земельных), подлежащих применению в конкретном деле. Суть проблемы заключается в 
том, что земельный участок является основной недвижимой вещью и, соответственно, 
объектом гражданских правоотношений. Однако в отличие от остальных объектов 
недвижимости земельный участок выступает еще и в качестве природного объекта и 
природного ресурса, составной части окружающей среды.  

Рассмотрим одну из проблем в сфере правового регулирования земельных отношений – 
отсутствие надлежащей информации по объекту. 

Существенным недостатком государственного регулирования земельных отношений 
является технический аспект по поддержанию информационных ресурсов по оформлению 
земельных ресурсов: в настоящее время отсутствует информация по объекту недвижимости 
после регистрации прав на него и сделок с ним, проводится инвентаризация, а именно 
государственный технический учет, определяется база для любой операции с земельными 
ресурсами. Процесс инвентаризации определяется уточнением местоположения границ 
земельных участков, а также выявлением нерационально применяемых или неиспользуемых, 
а также используемых не по целевому признаку земельных участков и иных категорий 
земель. Мониторинг данных земельных ресурсов осуществляется в настоящее время в 
рамках муниципалитетов, существует только номинально. 

Именно в результате отсутствия информации у субъектов земельных правоотношений и 
возникает множество проблем и противоречий. 

Серьезной проблемой остается нецелевое использование и завладение землями 
природных заповедников, а также объектов культурного наследия. Основными причинами 
этого являются неустановление границ территорий и зон охраны таких объектов. 

Так, Нижегородский межрайонный природоохранный прокурор обратился в суд с 
административным иском в защиту прав, свобод и законных интересов неопределенного 
круга лиц и интересов Российской Федерации к Министерству экологии и природных 
ресурсов Нижегородской области о признании бездействия незаконным, возложении 
обязанности обеспечить постановку на государственный кадастровый учет особо 
охраняемых природных территорий регионального значения, расположенных в 
Тоншаевском районе Нижегородской области, мотивировав заявление тем, что 
прокуратурой проведен анализ исполнения требований законодательства об особо 
охраняемых природных территориях регионального значения, по результатам которого 
установлено, что Министерством экологии и природных ресурсов Нижегородской области 
не реализуются полномочия по обеспечению постановки на государственный кадастровый 
учет охранных зон особо охраняемых природных территорий регионального значения, 
расположенных в Тоншаевском муниципальном округе Нижегородской области. 
Природоохранной прокуратурой установлено, что на территории Тоншаевского района 
Нижегородской области расположены следующие памятники природы регионального 
значения: «Участок пихтово-елового леса в кв. 118 Пижемского лесничества», созданный 
решением исполнительного комитета Горьковского областного Совета народных 
депутатов № 624-р от 11.08.1977 года, «Участки южнотаежных лесов в Буреполомском  
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лесничестве», «ФИО1-II», «Участок пихтово-елового леса в верховьях реки Пижмы у 
д.Охтарское», «Болото Ломинское», созданные распоряжением Губернатора 
Нижегородской области от 22.05.1998 № 757-р. Паспортами на вышеуказанные 
государственные памятники природы регионального (областного) значения), 
установлено, что вокруг памятников природы выделяются охранные зоны. Вместе с тем, 
в нарушение требований законодательства сведения о границах данной охранных зон 
вышеуказанных особо охраняемых природных территорий в Единый государственный 
кадастр недвижимости не внесены. До настоящего времени описание границ охранных зон 
особо охраняемых территорий административным ответчиком в предусмотренном 
законодательством порядке не обеспечено, соответствующие сведения в 
государственный кадастр недвижимости не представлены и не включены, что является 
нарушением закона и свидетельствует о бездействии административного ответчика. 
Прокурор просит признать незаконным бездействие Министерства экологии и природных 
ресурсов Нижегородской области, выразившееся в не обеспечении постановки на 
кадастровый учет охранных зон особо охраняемых природных территорий – памятников 
природы регионального (областного) значения: «Участок пихтово-елового леса в кв. 118 
Пижемского лесничества», «Участки южнотаежных лесов в Буреполомском лесничестве», 
«ФИО1-II», «Участок пихтово-елового леса в верховьях реки Пижмы у д.Охтарское», 
«Болото Ломинское», расположенных в границах Тоншаевского района Нижегородской 
области. Возложить на Министерство экологии и природных ресурсов Нижегородской 
области обязанность в течение 12 месяцев со дня вступления в силу решения суда: 
описать границы охранных зон особо охраняемых природных территорий – памятников 
природы: «Участок пихтово-елового леса в кв. 118 Пижемского лесничества», «Участки 
южнотаежных лесов в Буреполомском лесничестве», «ФИО1-II», «Участок пихтово-
елового леса в верховьях реки Пижмы у д.Охтарское», «Болото Ломинское», 
расположенных в Тоншаевском муниципальном округе ьНижегородской области, с 
указанием координат размеров охранной зоны – минимальной и максимальной ширины (км), 
координат и отображением указанных границ на картографических материалах; 
предоставить в орган государственного кадастрового учета документы, необходимые 
для постановки на государственный кадастровый учет границ охранных зон особо 
охраняемых природных территорий - памятников природы: «Участок пихтово-елового 
леса в кв. 118 Пижемского лесничества», «Участки южнотаежных лесов в Буреполомском 
лесничестве», «ФИО1-II», «Участок пихтово-елового леса в верховьях реки Пижмы у 
д.Охтарское», «Болото Ломинское», расположенных в Тоншаевском муниципальном округе 
Нижегородской области. Решением Тоншаевского районного суда административный иск 
был удовлетворен (Решение № 2А-169/2023 от 18 июля 2023 г. по делу № 2А-169/2023). 

Проверками, которые прокуроры уже сегодня проводят и проводили в предыдущие 
периоды, выявлялись и продолжают выявляться разнообразные факты нарушения 
земельного законодательства, связанные с незаконным распоряжением земельными 
участками, их использованием, в том числе не по целевому назначению. 

Так, ФИО4 признана виновной в том, что на земельном участке с кадастровым 
номером <***>:424, расположенном по адресу: ..., категория земель: земли 
сельскохозяйственного назначения, разрешенное использование : для 
сельскохозяйственного производства, общей площадью 3843 кв.м, построила 
двухэтажный кирпичный жилой дом, кирпичный гараж, баню, участок огородила забором из  
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кирпича и металлического профиля, к участку имеется подъезд, освещение. Таким 
образом, ФИО4 использует земельный участок не по его целевому назначению в 
соответствии с его принадлежностью к той или иной категории земель и (или) 
разрешенным использованием, т.е. совершила административное правонарушение, 
предусмотренное ч. 1 ст. 8.8 КоАП РФ. 

В отношении земли зачастую проводят незаконные сделки, используя при этом 
служебное положение.  

Так, приговором Богородского городского суда Нижегородской области от 10 марта 
2020 года ФИО1 признан виновным и осужден за мошенничество, то есть приобретение 
права на чужое имущество путем обмана, совершенное группой лиц по предварительному 
сговору, в особо крупном размере; ФИО2 признан виновным и осужден за мошенничество, 
то есть приобретение права на чужое имущество путем обмана, совершенное группой 
лиц по предварительному сговору, в особо крупном размере; совершение сделок с иным 
имуществом, приобретенным лицом в результате совершения им преступления, в целях 
придания правомерного вида владению, пользованию и распоряжению указанным иным 
имуществом, совершенные группой лиц по предварительному сговору, в особо крупном 
размере; совершение сделок с иным имуществом, приобретенным лицом в результате 
совершения им преступления, в целях придания правомерного вида владению, пользованию 
и распоряжению указанным иным имуществом, совершенное в крупном размере; ФИО3 
признан виновным и осужден за мошенничество, то есть приобретение права на чужое 
имущество путем обмана, совершенное группой лиц по предварительному сговору, в 
особо крупном размере; ФИО4 признан виновным и осужден за мошенничество, то есть 
приобретение права на чужое имущество путем обмана, совершенное группой лиц по 
предварительному сговору, в особо крупном размере. 

При этом, описывая обстоятельства совершения мошенничества, суд первой 
инстанции признал установленным, что ФИО1, используя свое служебное положение, 
ФИО2, ФИО3 и ФИО4, а также Ж.О.В.., действуя путем обмана, по предварительному 
сговору в группы лиц, незаконно изъяли из государственной собственности земельные 
участки общей площадью 96 945 кв.м., расположенные на территории населенных пунктов 
<адрес>, <адрес><адрес>, чем причинили бюджету муниципального образования - 
Богородский муниципальный район Нижегородской области, в распоряжении которого 
находились данные участки, материальный ущерб в особо крупном размере на сумму 12 
609 811,09 рублей. 

В целях усовершенствования учета объектов гражданских прав, устранения 
противоречий в действующем законодательстве, связанных непосредственно с землей, 
правоприменительные органы вносят различные законодательные инициативы.  

Примером может служить проект федерального закона "О внесении изменений в 
Земельный кодекс Российской Федерации и статью 18 Федерального закона "О внесении 
изменений в Градостроительный кодекс Российской Федерации и отдельные 
законодательные акты Российской Федерации в целях обеспечения комплексного развития 
территорий" направлен на устранение юридико-технических противоречий в федеральных 
законах, регулирующих оборот земельных участков. 

Федеральный закон от 05 декабря 2022г № 507-ФЗ "О внесении изменений в 
Федеральный закон "Об обороте земель сельскохозяйственного назначения" и отдельные 
законодательные акты Российской Федерации" внес изменения в абз. 2 п. 3 ст. 9  
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Градостроительное зонирование  
как инструмент земельного регулирования 

 
Добрякова С., ведущий юрисконсульт ГБУ НО «ЦПК» 

 

 
 

Федерального закона от 24 июля 2002 № 101-ФЗ "Об обороте земель сельскохозяйственного 
назначения", увеличив максимальный срок аренды земельных участков из земель 
сельскохозяйственного назначения, находящихся в государственной и муниципальной 
собственности, для сенокошения и выпаса скота с трех до пяти лет. Вместе с тем, пп. 12 п. 8 
ст. 39.8 ЗК РФ, максимальный срок аренды земельных участков, находящихся в 
государственной или муниципальной собственности, предоставляемых в аренду для 
сенокошения, выпаса сельскохозяйственных животных или ведения огородничества 
составляет три года (Проект Федерального закона № 334419-8 "О внесении изменений в 
Земельный кодекс Российской Федерации и ст. 18 Федерального закона "О внесении 
изменений в Градостроительный кодекс Российской Федерации и отдельные 
законодательные акты Российской Федерации в целях обеспечения комплексного развития 
территорий" (Принят Государственной Думой 4 июля 2024 г.)). 

Подводя итог сказанному, можно сделать вывод, что проблем правового регулирования 
земельных отношений множество и законодатель принимает меры к устранению этих 
проблем. Главное-умение ориентироваться в системе действующего земельного 
законодательства, используя общедоступные информационные ресурсы. 

 
 

Градостроительное зонирование является одной из составляющих градостроительной 
деятельности. Градостроительное зонирование является важнейшим и эффективным 
инструментом регулирования градостроительной деятельности и землепользования на 
территориях муниципальных образований, позволяющим муниципальным образованиям 
проводить самостоятельную муниципальную политику в области землепользования и 
застройки. 

В соответствии со ст. 1 Градостроительного кодекса Российской Федерации от 29 
декабря 2004 г. № 190-ФЗ (ред. от 26 декабря 2024 г.) (с изм. и доп., вступ. в силу с 01 марта 
2025 г.) (далее - ГрК РФ) градостроительное зонирование - зонирование территорий 
муниципальных образований в целях определения территориальных зон и установления 
градостроительных регламентов. 

В соответствии со ст. 83 Земельного кодекса Российской Федерации от 25 октября 2001 
г. № 136-ФЗ (ред. от 20 марта 2025 г.) (далее -ЗК РФ) важным признаком земель населенных 
пунктов является их предназначение для строительства и благоустройства.  

Градостроительное зонирование территорий является важнейшим инструментом 
градостроительного регулирования, направленным на определение вида использования 
земельных участков внутри конкретной зоны, а также установление ее границ. В научной 
литературе разделяют понятия "зонирование" и "градостроительное зонирование", причем 
последнее осуществляется в рамках правил, установленных ГрК РФ, не только в отношении  
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земель населенных пунктов, но и других категорий земель (например, на межселенных 
территориях). В рамках градостроительного зонирования различают: 

- территориальное зонирование - разделение территории на территориальные зоны, 
для каждой из которой устанавливается градостроительный регламент в рамках правил 
землепользования и застройки; 

- функциональное зонирование, установленное генеральным планом муниципального 
образования, городского округа, которое является основой для составления карт 
градостроительного зонирования (в правилах землепользования и застройки).  

Градостроительное зонирование делает назначение участков ясным и публичным, так 
как оно определяется в правовых актах, доступных для общественного ознакомления на 
сайте муниципалитета. 

В соответствии со ст. 85 ЗК РФ и ч. 1 ст. 95 ГрК РФ среди территориальных зон 
земельное и градостроительное законодательство выделяет следующие: жилые, 
общественно-деловые, производственные, инженерные и транспортные инфраструктуры, 
рекреационные, сельскохозяйственного использования, зоны особо охраняемых территорий, 
специального назначения, военных объектов, иные территориальные зоны. Отдельно 
следует сказать про земли общего пользования - земельные участки, занятые площадями, 
улицами, набережными, скверами, которые могут входить в состав каких-либо 
территориальных зон. Землями общего пользования могут беспрепятственно пользоваться 
любые лица, и такие земли не подлежат приватизации. Названия территориальных зон 
отличаются в разных населенных пунктах. Так, зона Ж-1 в одном населенном пункте может 
быть зоной застройки индивидуальными жилыми домами, а в другом населенном пункте - 
зоной застройки многоэтажными домами. Документом градостроительного зонирования 
являются правила землепользования и застройки (далее - ПЗЗ), которые включают в себя 
порядок их применения и внесения изменений, карту градостроительного зонирования, 
градостроительные регламенты к территориальным зонам. ПЗЗ принимаются на основе 
генерального плана поселения. При этом следует отметить, что сейчас «нет единой методики 
разработки градостроительного зонирования, базирующейся на общих градостроительных 
принципах и учете экономических интересов участников градостроительной деятельности». 

В результате проведения градостроительного зонирования устанавливаются 
территориальные зоны, каждая из которых имеет свой регламент, главная цель которого 
исключить наличие таких зданий и сооружений, которые могут приводить к снижению 
качества среды. Под качеством среды в первую очередь подразумевается качество 
городской среды, то есть совокупность природных, архитектурно-планировочных, 
экологических и других факторов, формирующих среду жизнедеятельности города на 
определенной территории и определяющих комфортность проживания на этой территории. 
Для измерения качества городской среды существует специальный индекс, утвержденный 
специальным актом правительства, который формируется в соответствии с методикой 
формирования индекса качества, который представляет собой цифровое значение состояния 
городской среды, полученное в результате комплексной оценки количественных и 
поддающихся измерению индикаторов, характеризующих уровень комфорта проживания в 
соответствующем городе. Чтобы исключить снижение качества городской среды зданиями и 
сооружениями, регламентами устанавливаются предельные параметры разрешенного 
строительства, виды разрешенного использования. 
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В соответствии со ст. 37 ГрК РФ среди видов разрешенного использования выделены: 

основные — главные виды эксплуатации участка; условно разрешенные — такие виды, 
которые обеспечивают осуществление полноценной производственной деятельности в 
территориальной зоне, обеспечивают потребности населения (например, поликлиники, 
школы, спортзалы); вспомогательные — обеспечивают нормальное функционирование 
объектов, размещенных в соответствии с основным и условно разрешенным видами 
использования (например, детские площадки, автостоянки, общественные туалеты).  

В соответствии с ч. 1 ст. 34 ГрК РФ при установлении территориальных зон должен 
учитываться ряд факторов: возможность сочетания в пределах одной территориальной зоны 
различных видов существующего и планируемого использования земельных участков; 
функциональные зоны и параметры их планируемого развития, определенные генеральным 
планом; определенные ГрК РФ территориальные зоны; сложившаяся планировка территории 
и существующего землепользования; планируемые изменения границ земель различных 
категорий; предотвращение возможности причинения вреда объектам капитального 
строительства, расположенным на смежных земельных участках; историко-культурный 
опорный план исторического поселения федерального или регионального значения. Само 
наличие территориальных зон необходимо в первую очередь для обеспечения устойчивого 
развития поселений и иных населенных пунктов.  

Территориальные зоны обеспечивают развитие следующим образом: 
- в соответствии со ст. 85 ЗК РФ для каждой территориальной зоны установлено свое 

предназначение;  
- в соответствии со ст. 30 ГрК РФ выделяет 4 цели градостроительного зонирования:  
1. Создание условий для устойчивого развития территорий муниципальных 

образований, сохранения окружающей среды и объектов культурного наследия. 
Территориальные зоны и соответствующие им регламенты способствуют развитию 
территории; инфраструктура, жилье, досуг для населения позволяют регулировать 
транспортную нагрузку, сохраняют окружающую среду путем выделения рекреационных и 
особо охраняемых  

2. Создание условий для планировки территорий муниципальных образований. На 
основе территориальных зон происходит выделение элементов планировочной структуры, 
устанавливаются границы земельных участков и границы зон планируемого размещения 
объектов капитального строительства. Иными словами, происходит планирование застройки 
территорий муниципальных образований.  

3. Обеспечение прав и законных интересов физических и юридических лиц, в том числе 
правообладателей земельных участков и объектов капитального строительства. 
Градостроительное зонирование дает правообладателям и иным лицам понимание объемов 
возможной реконструкции и ограничивающих факторов, а также представление о развитии 
поселения, что позволяет выбирать места жительства, работы, отдыха.  

4. Создание условий для привлечения инвестиций, в том числе путем предоставления 
возможности выбора наиболее эффективных видов разрешенного использования земельных 
участков и объектов капитального строительства. Выделение в населенном пункте 
территориальных зон позволяет инвесторам определить параметры строительства и 
функциональное значение зданий и сооружений, что дает возможность и им, и населенному 
пункту извлечь как можно большую прибыль в результате предполагаемого строительства. То 
есть задачей института градостроительного зонирования является упорядочивание  
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отношений по застройке, формирование условий, при соблюдении которых застройщик может 
безопасно осуществить свое право, не причинив или не создав угрозу вреда окружающим 
лицам. 

Следовательно, нормы градостроительного и земельного права, в том числе те, которые 
касаются градостроительного зонирования, формируют требования для осуществления 
права застройки земельного участка, что необходимо для соблюдения интересов 
собственников земельных участков. Функции института градостроительного зонирования 
заключаются в планировании общественно-деловой жизни в поселениях, регулировании 
нагрузки на транспортную инфраструктуру, обеспечении благоприятной экологической 
обстановки и санитарно-эпидемиологического благополучия населения, формировании и 
защиты архитектурного облика поселения.  

В соответствии со гл. 4 ГрК РФ решение о подготовке документа градостроительного 
зонирования принимается главой местной администрации. Орган местного самоуправления 
проверяет проект ПЗЗ на соответствие документации — генеральному плану, требованию 
регламентов. По результатам проверки проект ПЗЗ отправляется либо главе, либо на 
доработку. Документ градостроительного зонирования утверждается представительным 
органом местного самоуправления. 

Муниципальные образования имеют полномочия в области градостроительной 
деятельности, только если такие полномочия отнесены к перечню вопросов местного 
значения, что определяется соответствующими законами данных субъектов Российской 
Федерации. Однако, в городах федерального значения большинство таких полномочий не 
являются вопросами местного значения, таким образом они осуществляются органами 
государственной власти субъектов Российской Федерации — городов федерального 
значения. Связано это прежде всего с особенностями данного вида субъектов. Город 
федерального значения является населенным пунктом, где осуществляется принцип 
сохранения единства городского хозяйства, — иными словами город — единый организм, 
одно целое. Исходя из данного принципа, город федерального значения, как в принципе и 
любой другой населенный пункт, должен развиваться и управляться как единое целое. 
Вопросы градостроительного зонирования законодатель не относит к межпоселенческим. 
Связано это с тем, что территориальные зоны — дело каждого поселения в отдельности, оно 
определяет территориальные зоны и регламенты к ним в соответствии со своими 
особенностями, потребностями и мнением населения, поэтому не имеет смысла наделять 
муниципальные районы подобными полномочиями. Тем не менее муниципальный район 
имеет определенное влияние на порядок установления территориальных зон.  

В соответствии со ст. 34 ГрК РФ установлено, что границы территориальных зон 
определяются, учитывая схему территориального планирования муниципального района, в 
первую очередь имеются ввиду границы поселений, указанные в схеме.  

Сельские поселения, городские и муниципальные округа могут объединять несколько 
населенных пунктов, объединенных общей территорией. Однако в этом случае 
территориальные зоны местной администрацией устанавливаются применительно ко всему 
муниципальному образованию, а не к каждому населенному пункту в отдельности. Это 
связано с тем, что населенные пункты в составе упомянутых муниципальных образований не 
имеют статуса муниципального образования, они, можно сказать, представляют собой единое 
целое с другими населенными пунктами, с которыми они объединены. В этом же и 
заключается различие между муниципальным районом и сельским поселением (городским  
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округом) муниципальным округом. Муниципальные районы являются вторым уровнем 
местной власти (как городской и муниципальный округа), который объединяет поселения - 
муниципальные образования первого уровня, которым делегированы полномочия в 
градостроительном зонировании.  

Важно помнить, что при разработке территориальных зон необходимо найти баланс 
между частными и публичными интересами, то есть между публичной властью, физическими 
и юридическими лицами - правообладателями земельных участков и расположенных на них 
объектов недвижимости, бизнеса. Видится, что реализовать эту задачу можно посредством 
публичного обсуждения, то есть путем проведения публичных слушаний.  

В соответствии со ст. 28 Федерального закона от 06 октября 2003 г. № 131-ФЗ "Об 
общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации" (ред. от 
13 декабря 2024 г.) (с изм. и доп., вступ. в силу с 01 января 2025 г.) необходимо проводить 
публичные слушания по вопросам градостроительного зонирования. 

Публичные слушания проводятся в порядке, определяемом уставом муниципального 
образования. Города федерального значения имеют свою специфику проведения публичных 
слушаний: они проводятся не на уровне местной власти, а на уровне власти субъекта, то есть 
государственной власти. Сама идея проведения публичных слушаний, особенно по вопросам, 
касающимся градостроительства, имеет большое значение: цель подобных публичных 
слушаний являются: соблюдение прав граждан на благоприятные условия 
жизнедеятельности; выявление общественного мнения по поводу планируемых изменений; 
подготовка предложений и рекомендаций; осуществление диалога органов местного 
самоуправления с населением.  

До 2027 г. установлена специальная процедура в целях утверждения границ населенных 
пунктов и территориальных зон. Указанные границы могут пересекать границы земельных 
участков линейных объектов и земельных участков, которые имеют наложения границ. 
Местные органы власти передают информацию о пересечениях для их устранения в 
Росреестр, осуществляют согласование предложений Росреестра по ликвидации 
пересечений. 

Ранее законодательством было установлено, что не допускается наложение границ 
территориальных зон на границы земельных участков, за отдельными исключениями 
(например, в целях размещения линейных объектов). Теперь границы территориальных зон 
также не могут пересекаться с границами муниципальных образований, населенных пунктов, 
но могут накладываться на границы зон с особыми условиями использования территорий, 
территорий объектов культурного наследия. 

Судебная практика определяет, что в случае если проект внесения изменений в 
генеральный план населенного пункта содержит в себе корректировку границ населенного 
пункта в целях включения в его состав земель лесного фонда, то муниципалитеты не могут 
утвердить такие границы в отсутствие согласования проекта от соответствующего 
федерального органа исполнительной власти, поскольку утверждение генплана влечет за 
собой перевод в другую категорию земель 

Внесение изменений в документы территориального планирования и правила 
землепользования и застройки, которые предусматривают изменение границ населенных 
пунктов и территориальных зон, теперь осуществляется в упрощенном порядке - без 
проведения общественных обсуждений или публичных слушаний и без согласования проекта 
во ФГИС ТП (для документов территориального планирования). 
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Мониторинг земель  
как элемент системы земельного регулирования 

Кучеренко А.,  ведущий юрисконсульт ГБУ НО «ЦПК» 

 

 
 
Таким образом, градостроительное зонирование основывается на генеральном плане, 

который является стратегическим документом, в котором определяется назначение 
территорий. Генеральный план - это обоснованный план развития населенного пункта, 
видение его будущего. ПЗЗ - документ, который разрабатывается во исполнение положений 
генерального плана.  

Институт градостроительного зонирования необходим для упорядочивания 
градостроительной деятельности и для определения правового режима земель. При 
установлении и изменении территориальных зон, а также регламентов к ним должны 
учитываться пожелания всех лиц, заинтересованных в зонировании: государственных 
органов, органов местного самоуправления, собственников, землевладельцев, 
землепользователей, жителей населенных пунктов и инвесторов.  

 

Мониторинг земель является важной частью системы земельного регулирования в 
России. Этот процесс включает систематическое наблюдение, оценку состояния земельных 
ресурсов и выявление изменений, происходящих на территории страны. Цель мониторинга — 
обеспечить эффективное управление земельными ресурсами, предотвратить деградацию 
почв, сохранить плодородие и рационально использовать землю. 

Система мониторинга земель регулируется рядом нормативных актов, среди которых 
выделяются следующие: 

- Федеральный закон № 7-ФЗ «Об охране окружающей среды»; 
- Федеральный закон от 30 декабря 2015 г. № 431-ФЗ «О геодезии, картографии и 

пространственных данных и о внесении изменений в отдельные законодательные акты 
Российской Федерации»; 

- Земельный кодекс Российской Федерации от 25 октября 2001 г. № 136-ФЗ (далее – ЗК 
РФ); 

- Лесной кодекс Российской Федерации от 04 декабря 2006 г. № 200-ФЗ (далее – ЛК 
РФ); 

- Постановление Правительства РФ № 843 «О порядке осуществления 
государственного мониторинга земель»; 

Эти акты определяют порядок организации и проведения мониторинга, устанавливают 
требования к качеству данных и методикам оценки состояния земель. 

Согласно законодательству, государственный мониторинг осуществляется Роснедрами 
и Росреестром совместно с региональными органами власти. 

В соответствии со ст. 67 ЗК РФ государственный мониторинг земель является частью 
государственного экологического мониторинга (государственного мониторинга окружающей 
среды) и представляет собой систему наблюдений, оценки и прогнозирования, направленных 
на получение достоверной информации о состоянии земель, об их количественных и  
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качественных характеристиках, их использовании и о состоянии плодородия почв. Объектами 
государственного мониторинга земель являются все земли в Российской Федерации. 

Основными элементами мониторинга земель являются: 
1. Сбор данных: регулярное получение информации о состоянии почвы, водных 

объектов, растительности и других природных компонентов земли. 
2. Анализ данных: обработка собранной информации с использованием различных 

методов анализа, включая статистические методы, геоинформационные технологии и 
дистанционное зондирование. 

3. Оценка рисков: определение угроз, связанных с изменением климата, загрязнением 
окружающей среды, эрозией почвы и другими факторами, влияющими на состояние земель. 

4. Разработка рекомендаций: формулирование предложений по улучшению управления 
землями, восстановлению деградированных территорий и предотвращению негативных 
последствий антропогенного воздействия. 

5. Контроль исполнения: проверка соблюдения требований законодательства, 
стандартов и нормативов в области землепользования. 

Значение мониторинга заключается в своевременности выявления проблем и принятии 
решений по сохранению и рациональному использованию земельных ресурсов. 

Методы мониторинга подразделяются на две группы:  
- Традиционные методы включают визуальные наблюдения, отбор проб почвы и воды, 

измерение физических свойств почвы.  
- Современные методы основаны на применении космических снимков, лазерного 

сканирования, георадаров и др., позволяющих оперативно получать точную и подробную 
информацию о состоянии земель. 

При осуществлении государственного мониторинга земель (за исключением земель 
сельскохозяйственного назначения) необходимые сведения получаются с использованием: 

- дистанционного зондирования Земли из космоса или с борта воздушного судна, в том 
числе беспилотного; 

- наземных съемок, наблюдений и обследований (сплошных и выборочных); 
- сведений, содержащихся в Едином государственном реестре недвижимости; 
- землеустроительной документации; 
 сведений о количестве земель, содержащихся в актах органов государственной власти 

и органов местного самоуправления; 
- данных, представленных органами государственной власти и органами местного 

самоуправления; 
- результатов обновления единой электронной картографической основы (результатов 

дешифрирования ортофотопланов или сведений топографических карт и планов), создание и 
обновление которой предусмотрено ст. 20 Федерального закона от 30 декабря 2015 г. № 431-
ФЗ «О геодезии, картографии и пространственных данных и о внесении изменений в 
отдельные законодательные акты Российской Федерации»; 

- данных государственного лесного реестра, создание которого предусмотрено ст. 93.1 
ЛК РФ; 

- иных данных, содержащихся в информационных системах органов государственной 
власти Российской Федерации и органов местного самоуправления.  

В качестве объектов государственного мониторинга земель определяются земли 
(независимо от форм собственности и форм осуществляемого на них хозяйствования)  
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субъекта Российской Федерации в целом, административного муниципального образования 
(муниципальный район, городское поселение, городской округ, иные муниципальные 
образования), а также земельный участок или группа земельных участков. 

Государственный мониторинг земель подразделяется на мониторинг использования 
земель и мониторинг состояния земель. 

В рамках мониторинга использования земель осуществляется наблюдение за 
использованием земель и земельных участков в соответствии с их целевым назначением. 

Полученные по итогам мониторинга использования земель сведения используются при 
осуществлении федерального государственного земельного контроля (надзора), для 
обеспечения органов государственной власти, органов местного самоуправления, 
организаций и граждан информацией об использовании земель. 

В рамках мониторинга состояния земель осуществляются наблюдение за изменением 
количественных и качественных характеристик земель, выявляются изменения качественных 
характеристик состояния земель под воздействием следующих негативных процессов: 
подтопления и затопления, переувлажнения, заболачивания, эрозии, опустынивания, 
нарушения земель, в том числе с учетом данных результатов наблюдений за состоянием 
почв, их загрязнением, захламлением отходами производства и потребления, вырубок и 
гарей на землях лесного фонда, образования оврагов, оползней, селевых потоков, карстовых 
и других процессов и явлений, влияющих на состояние земель. 

Каждый объект государственного мониторинга земель описывается набором 
показателей, определяющих его состояние и использование. 

Показателями мониторинга использования земель являются: 
- общая площадь земель (земельных участков) соответствующей категории, 

установленной ст. 7 ЗК РФ; 
- общая площадь земельных участков, имеющих соответствующий вид разрешенного 

использования (в случае, если государственный мониторинг земель проводится в отношении 
земельных участков, имеющих определенный вид разрешенного использования); 

- площадь земель или земельных участков, в отношении которых выявлено 
использование их не по целевому назначению в соответствии с его принадлежностью к той 
или иной категории и (или) разрешенным использованием, невыполнение или 
несвоевременное выполнение обязанностей по приведению земель в состояние, пригодное 
для использования по целевому назначению; 

- площадь земельных участков, в отношении которых выявлено неиспользование 
земель и земельных участков, предназначенных для жилищного или иного строительства 
(включая предоставленные для индивидуального жилищного строительства и строительства 
многоквартирного дома), в указанных целях в случае, если обязанность по использованию 
такого земельного участка в течение установленного срока предусмотрена федеральными 
законами; 

- площадь земель или земельных участков, в отношении которых выявлены иные 
нарушения земельного законодательства; 

- площадь распределения земель по формам собственности (в разрезе категорий 
земель и видов разрешенного использования), исходя из данных Единого государственного 
реестра недвижимости. 

Показателями мониторинга состояния земель (с указанием наименования и степени 
развития негативного процесса) являются: 
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- площадь земель, подверженных эрозии (слабая, средняя, сильная степень развития); 
- площадь земель, подверженных опустыниванию (слабая, средняя, сильная степень 

развития); 
- площадь подтопленных земель (слабая, средняя, сильная степень развития); 
- площадь затопленных земель (слабая, средняя, сильная степень развития); 
- площадь заболоченных земель (слабая, средняя, сильная степень развития); 
- площадь переувлажненных земель (слабая, средняя, сильная степень развития); 
- площадь нарушенных земель; 
- площадь земель, подверженных иным негативным процессам. 
Следовательно, мониторинг земель играет ключевую роль в обеспечении устойчивого 

развития и сохранения природных ресурсов нашей страны. 
Оценка состояния земель выполняется путем анализа ряда последовательных 

(периодических, оперативных) наблюдений, направленности и интенсивности изменений и 
сравнения полученных показателей со значениями базового наблюдения. 

По результатам оценки состояния земель составляются доклады, аналитические 
записки, содержащие прогнозы и рекомендации, с приложением к ним тематических карт, 
диаграмм и таблиц, характеризующих динамику и направление развития изменений, в 
особенности имеющих негативный характер. 

Полученные материалы и данные государственного мониторинга земель хранятся в 
государственном фонде данных, полученных в результате проведения землеустройства. 

Результаты мониторинга служат основой для принятия управленческих решений, 
разработки программ по улучшению состояния земель и предотвращению неблагоприятных 
процессов. Они находят применение в следующих областях: 

 Оперативное реагирование на чрезвычайные ситуации природного характера. 

 Планирование мероприятий по борьбе с деградацией земель. 

 Принятие обоснованных решений по землеустройству и территориальному 
планированию. 

 Проведение экологической экспертизы проектов освоения новых территорий. 
Земля представляет собой важнейший природный ресурс, обеспечивающий 

жизнедеятельность человечества и развитие экономики. Эффективное использование и 
охрана земель являются ключевыми задачами государства. Для решения этих задач 
разработана система земельного регулирования, включающая различные механизмы 
контроля и учета земель. Одним из важнейших элементов этой системы является мониторинг 
земель. 

Несмотря на успехи в развитии системы мониторинга, существуют серьезные 
проблемы, препятствующие полной реализации потенциала мониторинга земель. Среди 
основных трудностей выделяют недостаточную оснащенность оборудованием и 
технологиями, нехватку квалифицированных специалистов, отсутствие единой 
информационной базы данных о землях. 

Перспективы совершенствования мониторинга связаны с внедрением новейших 
информационных технологий, развитием международного сотрудничества и активизацией 
взаимодействия между различными уровнями государственной власти. 

Мониторинг земель выступает ключевым элементом системы земельного 
регулирования, обеспечивающим рациональное использование и охрану земельных 
ресурсов. Его результаты служат основой для принятия управленческих решений на всех  
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уровнях власти, что способствует устойчивому развитию земельных отношений и сохранению 
плодородия почв. 

В современных условиях дальнейшее совершенствование системы мониторинга 
является необходимым условием эффективного управления земельными ресурсами и 
обеспечения продовольственной безопасности страны.  

 

Земельное регулирование является одним из ключевых инструментов государственного 
управления в сфере земельных отношений. В современных условиях вопросы эффективного 
использования земельных ресурсов становятся особенно актуальными, требуя постоянного 
совершенствования нормативно-правовой базы и методов управления. 

Современное земельное регулирование охватывает широкий спектр вопросов: 
- учет и регистрация земельных участков; 
- контроль за целевым использованием земель; 
- регулирование земельных отношений между субъектами; 
- охрана земельных ресурсов; 
- экономическое регулирование землепользования. 
В связи с этим данная сфера в настоящее время претерпевает существенные 

изменения, так как законодательство в этой области не способствует решению поставленных 
перед ним задач, среди которых можно выделить основные: 

- разработка новой концепции земельного законодательства; 
- формирование единой государственной земельной политики; 
- создание непротиворечивой правовой базы; 
- обеспечение социально-экономического развития общества. 
В 2024 – 2025 г.г. был принят ряд нормативных правовых актов, направленных на 

существенные изменения не только в области землепользования, но и в государственном 
земельном контроле (надзоре) за использованием и оборотом земель. 

Новеллы в законодательстве закрепили, в частности: 
- Федеральный закон от 12 июля 2024 г. № 176-ФЗ «О внесении изменений в части 

первую и вторую Налогового кодекса Российской Федерации, отдельные законодательные 
акты Российской Федерации и признании утратившими силу отдельных положений 
законодательных актов Российской Федерации» (ред. от 12 декабря 2024 г.) (с изм. и доп., 
вступ. в силу с 01 января 2025 г.); 

- Федеральный закон от 08 августа 2024 г. № 317-ФЗ «О внесении изменений в статьи 
11.10 и 39.15 Земельного кодекса Российской Федерации и статью 18.1 Федерального закона 
«О геодезии, картографии и пространственных данных и о внесении изменений в отдельные 
законодательные акты Российской Федерации»; 
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- Федеральный закон от 29 октября 2024 г. № 370-ФЗ «О внесении изменений в 

отдельные законодательные акты Российской Федерации»; 
- Федеральный закон от 26 декабря 2024 г. № 485-ФЗ «О внесении изменений в 

Земельный кодекс Российской Федерации, отдельные законодательные акты Российской 
Федерации и признании утратившей силу части 2 статьи 5 Федерального закона «О внесении 
изменений в Земельный кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные акты 
Российской Федерации»; 

- Федеральный закон от 26 декабря 2024 г. № 487-ФЗ «О внесении изменений в 
отдельные законодательные акты Российской Федерации»; 

- Федеральный закон от 28 декабря 2024 г. № 538-ФЗ «О внесении изменений в 
Земельный кодекс Российской Федерации и статью 3 Федерального закона «О внесении 
изменений в Земельный кодекс Российской Федерации и признании утратившей силу части 7 
статьи 34 Федерального закона «О внесении изменений в Земельный кодекс Российской 
Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федерации»; 

- Федеральный закон от 01 апреля 2025 г. № 52-ФЗ «О внесении изменений в отдельные 
законодательные акты Российской Федерации»; 

- Постановление Правительства РФ от 30 августа 2024 г. № 1186 «Об утверждении 
Положения об округах санитарной (горно-санитарной) охраны природных лечебных 
ресурсов»; 

- Постановление Правительства РФ от 24 сентября 2024 г. № 1290 «О внесении 
изменений в постановление Правительства Российской Федерации от 17 апреля 2024 г. № 
492»; 

- Приказ Минприроды России от 03 мая 2024 г. № 262 «О внесении изменений в 
содержание ходатайства о переводе земель лесного фонда в другую категорию и состав 
прилагаемых к нему документов, утвержденные приказом Министерства природных ресурсов 
и экологии Российской Федерации от 25 декабря 2018 г. № 684». 

Изменения затронули положения: 
- Земельного кодекса Российской Федерации от 25 октября 2001 г. № 136-ФЗ (ред. от 20 

марта 2025 г.); 
- Градостроительного кодекса Российской Федерации от 29 декабря 2004 г. № 190-ФЗ 

(ред. от 26 декабря 2024 г.) (с изм. и доп., вступ. в силу с 01 марта 2025 г.); 
- Налогового кодекса Российской Федерации (часть вторая) от 05 августа 2000 г. № 117-

ФЗ (ред. от 28 декабря 2024 г., с изм. от 21 января 2025 г.) (с изм. и доп., вступ. в силу с 01 
апреля 2025 г.); 

- Федерального закона от 14 марта 1995 г. № 33-ФЗ «Об особо охраняемых природных 
территориях» (ред. от 08 августа 2024 г.) (с изм. и доп., вступ. в силу с 01 марта 2025 г.); 

- Федерального закона от 25 октября 2001 г. № 137-ФЗ «О введении в действие 
Земельного кодекса Российской Федерации» (ред. от 20 марта 2025 г.); 

- Федерального закона от 10 января 2002 г. № 7-ФЗ «Об охране окружающей среды» 
(ред. от 08 августа 2024 г.) (с изм. и доп., вступ. в силу с 01 марта 2025 г.); 

- Федерального закона от 30 декабря 2004 г. № 214-ФЗ «Об участии в долевом 
строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении 
изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации» (ред. от 26 декабря 
2024 г.) (с изм. и доп., вступ. в силу с 01 марта 2025 г.); 
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- Федерального закона от 24 июля 2007 г. № 221-ФЗ «О кадастровой деятельности» 

(ред. от 26 декабря 2024 г.); 
- Федерального закона от 13 июля 2015 г. № 218-ФЗ «О государственной регистрации 

недвижимости» (ред. от 23 мая 2025 г.). 
Согласно внесенным изменениям с 31 декабря 2024 г. действуют новые правила 

регулирования зон с особыми условиями использования территории, при этом некоторые 
виды таких зон были исключены из перечня. 

Вместе с тем, с 1 марта 2025 г. собственников зданий и сооружений на публичных 
земельных участках обязали оформлять права собственности или аренды на эти участки. 

Изменения направлены на обеспечение своевременного государственного кадастрового 
учета объектов недвижимости и регистрации прав на них в Едином государственном реестре 
недвижимости (далее – ЕГРН). 

Кроме того, узаконено обязательное проведение межевания земельных участков и 
внесения этих данных в ЕГРН. В частности, предусмотрено приостановление 
государственной регистрации прав и государственного кадастрового учета в случае 
отсутствия в ЕГРН сведений о местоположении границ земельного участка, являющегося 
предметом сделки. Правило не коснется государственной регистрации сервитута в 
отношении такого земельного участка. 

Помимо этого, юридические лица обязаны теперь представлять заявления о 
государственном кадастровом учете и (или) государственной регистрации прав и 
прилагаемые к ним документы только в электронном виде, за исключением отдельных 
случаев. 

Закреплены меры по усилению государственного земельного надзора, в частности, 
введены новые механизмы контроля за целевым использованием земель, включая 
возможность выдачи предписаний на основании фото- и видеофиксации нарушений без 
непосредственного взаимодействия с владельцем участка, кроме того, введены новые 
механизмы мониторинга земельных участков, усиливается контроль за соблюдением 
экологических требований при использовании земель, особенно в части сохранения 
плодородия почв и защиты от эрозии. 

Также для защиты сельхозугодий законодательно усложнена процедура перевода 
земель сельскохозяйственного назначения в другие категории. 

Изменения направлены и на совершенствование системы налогообложения земельных 
участков и механизмов арендных отношений. 

Анализируя нормативную базу и правоприменительную практику, можно выделить 
несколько направлений земельного регулирования. 

1. Цифровизация земельных отношений. 
В настоящее время активно развивается электронное взаимодействие в сфере 

земельных отношений, что соответствует общей тенденции цифровизации государственного 
управления, поэтому это направление становится одним из приоритетных направлением 
развития. 

Цифровизация государственных услуг в сфере земельных отношений осуществляется 
через электронные сервисы: 

- Федеральная государственная географическая информационная система; 
- Единая цифровая платформа «Национальная система пространственных данных» 

(НСПД); 

18 
 

В начало 



 
 
- электронный документооборот при оформлении прав на земельные участки; 
- онлайн-сервисы для получения информации о земельных участках; 
- автоматизированная система мониторинга использования земель. 
Внедрение электронных сервисов и систем учета требует от законодателей и 

правоприменителей решения ряда задач, в том числе: 
- по созданию единой цифровой платформы учета земельных участков; 
- по разработке механизмов для обеспечения безопасности данных; 
- по осуществлению интеграции различных информационных систем; 
- по обучению специалистов работе с новыми технологиями. 
2. Экологическое регулирование. 
Экологические требования к использованию земель ужесточаются. Особое внимание 

уделяется системному подходу к защите земельных ресурсов, который включает в себя: 
- защиту от эрозионных процессов; 
- контроль за сохранением плодородия почв; 
- контроль за обращением с отходами на земельных участках; 
- ограничения по использованию агрохимикатов; 
- сохранение биоразнообразия; 
- рациональное использование водных ресурсов. 
Правовое регулирование контроля осуществляется через: 
- систему государственного земельного надзора; 
- экологический мониторинг земель; 
- порядок проведения государственной экологической экспертизы; 
- механизмы выявления нарушений природоохранного законодательства. 
Правовое воздействие обеспечивается: 
- административной ответственностью за экологические правонарушения; 
- механизмами возмещения экологического ущерба; 
- процедурами изъятия земель при нарушении экологических требований; 
- системой предупредительных мер. 
Кроме того, законодательно установлены особенности регулирования отдельных 

категорий земель. Специальные требования установлены для: 
- сельскохозяйственных угодий; 
- лесных земель; 
- особо охраняемых территорий; 
- земель природоохранного назначения. 
3. Экономические аспекты регулирования. 
Основными инструментами экономических механизмов регулирования земельных 

отношений можно назвать: 
а) совершенствование системы земельного налога, включая: 
- применение дифференцированных ставок; 
- установление льготных категорий; 
- установление особых условий для сельхозпроизводителей; 
б) развитие арендных отношений, включая: 
- утверждение порядка определения арендной платы; 
- установление условий заключения договоров; 
- создание механизма пересмотра условий аренды; 
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в) регулирование оборота земель, включая: 
- проведение кадастровой оценки земель; 
- проведение аукционов по продаже земельных участков; 
- создание механизма определения рыночной стоимости; 
- совершенствование системы государственной регистрации прав; 
г) стимулирующие меры эффективного землепользования, включая: 
- установление налоговых льгот для определенных категорий земель; 
- инвестиционные преференции; 
- поддержка сельскохозяйственных производителей, в том числе государственное 

субсидирование; 
- государственная поддержка малого и среднего бизнеса. 
Нормативно-правовая база претерпевает существенные изменения. Этим в свою 

очередь обуславливается наличие правоприменительной практики. Можно выделить 
следующие важные аспекты правоприменения: 

- совершенствование механизмов кадастровой оценки; 
- упрощение процедур межевания; 
- оптимизация процессов предоставления земель; 
- усиление ответственности за нарушение земельного законодательства; 
- развитие механизмов государственно-частного партнерства. 
При всем этом, на сегодняшний день некоторые проблемные вопросы сохраняют свою 

актуальность, в частности: 
- недостаток достоверных сведений о земельных участках; 
- сложности с установлением границ зон особого использования; 
- проблемы с кадастровыми работами; 
- вовлечение неиспользуемых сельскохозяйственных угодий; 
- защита прав собственников земельных долей; 
- совершенствование механизма предоставления участков; 
- ограничение оборотоспособности земель; 
- проблемы с объектами археологического наследия; 
- необходимость уточнения правового режима; 
- необходимость совершенствования механизмов кадастровой оценки; 
- сложности в реализации прав на земельные участки; 
- проблемы с установлением границ земельных участков; 
- вопросы перевода земель из одной категории в другую. 
Исходя из анализа перечисленных проблем, можно сделать вывод, что дальнейшие 

перспективы развития земельного регулирования связаны с совершенствованием 
механизмов управления земельными ресурсами, усилением контроля за их использованием и 
развитием инновационных подходов к регулированию земельных отношений, в том числе, 
дальнейшая цифровизация процессов, совершенствование системы мониторинга земель и 
усиление экологического контроля. 

Итак, основываясь на нормах действующего законодательства и практике его 
применения, можно сделать вывод, что современное земельное регулирование требует 
комплексного подхода, основанного на: 

- эффективном использовании земельных ресурсов; 
- соблюдении экологических требований; 

20 
 

В начало 



 
 
- развитии цифровых технологий; 
- совершенствовании нормативно-правовой базы, в том числе устранении противоречий 

в нормативных актах; 
- повышении эффективности государственного надзора; 
- развитии рынка земли с учетом социально-экономических потребностей. 
Эффективное земельное регулирование требует комплексного подхода. Решение 

актуальных вопросов, в том числе в области экологии и природопользования, позволит 
обеспечить не только рациональное использование земель, но и позволит их сохранность 
для будущих поколений. 

 
Регулирование земельных правоотношений на приграничных территориях 

Приграничные территории играют важную роль в развитии государства, поскольку они 
являются связывающим звеном между странами и часто обладают стратегическими 
значениями. Однако управление земельными правоотношениями в этих зонах требует 
особого внимания и регулирования, так как включает в себя множество факторов: правовые, 
экономические, социальные и экологические. 

 В России регулирование земельных отношений осуществляется на основании 
Земельного кодекса РФ, а также других федеральных и региональных актов. Важно 
учитывать, что для приграничных территорий могут действовать специальные нормы и 
правила, учитывающие их уникальный статус. 

 Земельный кодекс определяет основные принципы использования и охраны земель, 
а также основные права и обязанности граждан, владеющих этими землями. 

 Земли могут использоваться для различных целей: сельского хозяйства, 
промышленности, строительства и т.д. В отношении земельного участка в соответствии с 
федеральным законом могут быть установлены один или несколько основных, условно 
разрешенных или вспомогательных видов разрешенного использования. Любой основной или 
вспомогательный вид разрешенного использования из предусмотренных градостроительным 
зонированием территорий выбирается правообладателем земельного участка в соответствии 
с настоящим Кодексом и законодательством о градостроительной деятельности. 
Правообладателем земельного участка по правилам, предусмотренным федеральным 
законом, может быть получено разрешение на условно разрешенный вид разрешенного 
использования. 

 Законодательство может предусматривать специальные правила для использования 
земель в приграничных зонах. Например, Закон РФ от 01 апреля 1993 г. № 4730-1 "О 
Государственной границе Российской Федерации" регулирует вопросы, касающиеся охраны 
границы и безопасности. 

 В зависимости от региона могут действовать дополнительные правила и  запреты, 
касающиеся использования земель в приграничных зонах. Также существуют особые 
ограничения на использование земель. Это касается как частной, так и государственной 
собственности. 

 Вопросы права собственности на приграничных территориях могут быть более 
сложными. В качестве примера возьмем необходимость рассмотрения всевозможных 
ограничений на передачу прав на землю иностранным гражданам. Так, в соответствии с п. 3 
ст. 15 Земельного кодекса РФ Иностранные граждане, лица без гражданства и иностранные 
юридические лица не могут обладать на праве собственности земельными участками,  
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находящимися на приграничных территориях,  которых устанавливается Президентом 
Российской Федерации в соответствии с федеральным законодательством о 
Государственной границе Российской Федерации, и на иных установленных особо 
территориях Российской Федерации в соответствии с федеральными законами. В указе 
президента перечислено свыше 30 таких территорий. К ним относятся земли, находящиеся в 
государственной или муниципальной собственности; территории, имеющие стратегическое 
значение; земли, на которых расположены объекты культурного наследия и др.   

 Также обращается внимание собственников, чьи объекты расположены на 
приграничных территориях, на недопустимость заключения договоров купли-продажи, когда в 
собственность иностранного гражданина переходит указанный земельный участок. 

 Частью 1 статьи 238 Гражданского кодекса РФ предусмотрено, что если у 
иностранного гражданина (в нашем случае), лица без гражданства, иностранного 
юридического лица в собственности оказался земельный участок на приграничной 
территории, то такие лица обязаны в течение года с момента возникновения права 
собственности произвести его отчуждение. 

 Приграничные территории часто имеют уникальные экосистемы, что требует особого 
внимания к вопросам охраны окружающей среды. Законодательство может предусматривать 
дополнительные требования к использованию природных ресурсов и проведения работ. 

 В заключение хотелось бы подчеркнуть, что регулирование земельных 
правоотношений на приграничных территориях — это сложный процесс, который требует 
учета множества факторов. Законодательство и местные нормы играют ключевую роль в 
обеспечении эффективного управления этими землями. Правильное регулирование 
земельных отношений на данных территориях способствует не только укреплению 
безопасности, но и развитию регионов в целом. 
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