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Аннотация. Введение. Современное развитие системы публичного управления в Россий-
ской Федерации обусловлено необходимостью повышения эффективности регулирования при-
родопользования и обеспечения экологической безопасности. Земля как важнейший природ-
ный ресурс требует комплексного правового регулирования и постоянного контроля со стороны 
государства. В этой связи государственный мониторинг земель выступает одним из ключевых ин-
струментов информационного обеспечения управленческой деятельности. Он позволяет полу-
чать достоверные сведения о состоянии земельного фонда, выявлять негативные изменения и 
формировать обоснованные управленческие решения. В современных условиях трансформации 
системы публичного управления и усиления экологической повестки возрастает значение пра-
вовых механизмов обеспечения рационального использования земельных ресурсов. Цель дан-
ного исследования – теоретико-правовой анализ института государственного мониторинга зе-
мель в Российской Федерации на примере муниципального образования города-курорта Сочи, 
а также материалов судебной практики судов города Сочи и Краснодарского края по делам, свя-
занным с самовольным занятием земельных участков, нарушением режима особо охраняемых 
природных территорий, оспариванием регистрационных действий и признанием недействи-
тельными сделок с земельными участками. 

Методы. Металогическую основу исследования составили общенаучные и частно-научные 
методы познания. В частности, использованы: формально-юридический метод – при анализе 
норм земельного и экологического законодательства; сравнительно-правовой метод – при ис-
следовании различных подходов к пониманию мониторинга земель; системный метод позволил 
определить место мониторинга земель в системе публичного управления; аналитический метод 
– при изучении научных публикаций и монографий. Эмпирическую базу исследования составили 
нормативные правовые акты Российской Федерации, а также научные труды отечественных авто-
ров в области земельного и экологического права.

Результаты. В ходе исследования установлено, что государственный мониторинг земель 
представляет собой сложный межотраслевой правовой институт. Определено, что в системе пу-
бличного управления мониторинг земель выполняет роль информационного обеспечения дея-
тельности органов государственной власти. Анализ нормативной базы показал, что правовое ре-
гулирование мониторинга носит фрагментарный характер и требует систематизации.

Обсуждение. Полученные результаты подтверждают выводы, представленные в научной ли-
тературе. Мониторинг земель рассматривается как элемент государственного управления, обе-
спечивающий реализацию экологической функции государства. Как отмечается в научных ис-
следованиях, внедрение геоинформационных систем (ГИС) способно существенно повысить 
эффективность мониторинга. Представляется целесообразным: разработать единый норматив-
ный акт, регулирующий мониторинг земель; обеспечить интеграцию информационных систем; 
усилить цифровизацию процессов.

Ключевые слова: государственный мониторинг земель, земельное право, публичная соб-
ственность, ЕГРН, государственный контроль, ГИС, земельный контроль в Сочи.
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Annotation. Introduction. The current development of the public administration system in the 
Russian Federation is driven by the need to improve the efficiency of environmental management 
regulation and ensure environmental safety. Land, as a vital natural resource, requires comprehensive 
legal regulation and constant control by the state. In this regard, state land monitoring is one of the 
key instruments for providing information support for management activities. It allows us to obtain 
reliable information about the state of the land fund, identify negative changes and form informed 
management decisions. In the current context of the transformation of the public administration 
system and the strengthening of the environmental agenda, the importance of legal mechanisms 
for ensuring the rational use of land resources is increasing. The purpose of this study is to provide 
a theoretical and legal analysis of the institution of state land monitoring in the Russian Federation 
using the example of the municipality of the resort city of Sochi, as well as materials from the 
judicial practice of the courts of the city of Sochi and the Krasnodar Territory in cases related to the 
unauthorized occupation of land plots, violation of the regime of specially protected natural areas, 
challenging registration actions and invalidating transactions with land plots.

Methods. The metalogical basis of the study was formed by general and specific scientific 
methods of inquiry. Specifically, the following were used: a formal legal method to analyze land 
and environmental legislation; a comparative legal method to examine various approaches to 
understanding land monitoring; a systems method to determine the place of land monitoring in 
the public administration system; and an analytical method to study scientific publications and 
monographs.

The empirical basis for the study was formed by regulatory legal acts of the Russian Federation, 
as well as scientific works by Russian authors in the field of land and environmental law.

Results. The study established that state land monitoring constitutes a complex cross-sectoral 
legal institution. It was determined that within the system of public administration, land monitoring 
serves the function of information support for the activities of public authorities. An analysis of the 
regulatory framework revealed that the legal regulation of monitoring is fragmentary in nature 
and requires systematisation.

Discussion. The obtained results confirm the conclusions presented in the scientific literature. 
Land monitoring as an element of public administration, ensuring the implementation of the 
state's environmental function. As noted in scientific studies, the implementation of geographic 
information systems (GIS) can significantly improve the effectiveness of monitoring. It seems 
advisable to: develop a unified regulatory act governing land monitoring; ensure the integration of 
information systems; and strengthen the digitalization of processes.
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Введение
Важной характеристикой правовой 

природы мониторинга земель является его 
место в системе экологического и земель-
ного права. Законодатель прямо указывает, 
что государственный мониторинг земель 
является частью государственного эколо-
гического мониторинга (государственного 
мониторинга окружающей среды). Это оз-
начает, что нормы о мониторинге земель 
следует рассматривать как институт, нахо-
дящийся на стыке земельного и экологиче-
ского права, что предопределяет его ком-
плексный характер.

Объектами государственного монито-
ринга земель выступают все земли в Рос-
сийской Федерации независимо от форм 

собственности и форм хозяйствования. В 
рамках конкретных наблюдений объек-
тами могут быть: земли субъекта Россий-
ской Федерации в целом, администра-
тивного муниципального образования, а 
также отдельные земельные участки или 
их группы [1]. Такое широкое понимание 
объекта мониторинга обеспечивает пол-
ноту охвата и системность получаемой ин-
формации.

В научной литературе обоснованно от-
мечается, что специфика земельно-право-
вых источников пространственных данных 
заключается в их юридической обуслов-
ленности – обращение с ними, начиная со 
стадии их появления в соответствующих 
информационных процессах, имеет фор-
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мально выраженные правовые основы [2]. 
Мониторинг земель наряду с земельным 
кадастром и оценкой воздействия на окру-
жающую среду образует самостоятельный 
правовой институт, обладающий собствен-
ной структурой и нормативным содержа-
нием.

Целеполагание является фундамен-
тальной характеристикой любого право-
вого института. В юридической науке от-
сутствует единый подход к определению 
правовой природы мониторинга земель. 
Одни авторы рассматривают его как функ-
цию государственного управления, другие 
– как элемент экологического контроля.

Согласно положениям земельного за-
конодательства Российской Федерации, 
государственный мониторинг земель яв-
ляется частью государственного экологи-
ческого мониторинга и включает наблюде-
ние, оценку и прогнозирование состояния 
земель.

В монографических исследованиях 
подчёркивается, что мониторинг земель 
представляет собой комплексный ме-
жотраслевой институт, сочетающий нормы 
земельного, экологического и администра-
тивного права. Применительно к монито-
рингу земель цели закреплены в статье 67 
ЗК РФ через перечень задач, решение ко-
торых обеспечивает достижение желае-
мого результата.

По мнению С.А. Липски, мониторинг 
земель является важнейшим информа-
ционным ресурсом для реализации кон-
трольно-надзорных полномочий [3]. 
Информация, полученная в ходе монито-
ринга, используется при проведении ад-
министративных обследований объектов 
земельных отношений, планировании про-
верок и оценке эффективности контроль-
но-надзорной деятельности.

Земля в российском праве рассматри-
вается одновременно как природный ре-
сурс, объект гражданских прав и основа 
жизнедеятельности народов, прожива-
ющих на соответствующей территории. 
Особое значение в системе публичного 
управления земельными ресурсами имеет 
государственный мониторинг земель, обе-
спечивающий получение достоверной ин-
формации о состоянии и использовании 
земель. Одним из ключевых инструмен-
тов государственного воздействия в дан-
ной сфере является государственный мо-
ниторинг земель, представляющий собой 
элемент системы экологического мони-
торинга и государственного управления 
природопользованием.

Согласно статье 67 Земельного кодекса 
Российской Федерации, государствен-
ный мониторинг земель представляет со-
бой систему наблюдений за состоянием 
земель, оценку и прогнозирование их из-
менений [4]. Его правая природа носит 
комплексный характер, сочетая элементы 

экологического, земельного и администра-
тивного регулирования.

Актуальность темы обусловлена высо-
кой степенью антропогенной нагрузки на 
земельные ресурсы в крупных городах, в 
том числе в городе-курорте Сочи. После 
проведения масштабных инфраструктур-
ных преобразований и активного строи-
тельства значительно возросло количе-
ство споров, связанных с использованием 
земельных участков, правомерностью их 
предоставления и регистрации прав.

Цель исследования
Цель исследования – выявление осо-

бенности правового регулирования и 
практической реализации государствен-
ного мониторинга земель в условиях горо-
да-курорта Сочи, а также анализ судебной 
практики, в которой данные мониторинга 
используются в качестве доказательствен-
ной базы.

Задачи исследования: проанализиро-
вать нормативные источники регулиро-
вания мониторинга земель. Определить 
его место в системе государственного зе-
мельного контроля. Исследовать судебную 
практику по земельным спорам в горо-
де-курорте Сочи. Сформулировать предло-
жения по совершенствованию правового 
регулирования. 

Методы исследования 
Комплексный подход использования 

методов научного исследования позволил 
получить целостное представление о госу-
дарственном мониторинге земель его пра-
вовой анализ на примере города-курорта 
Сочи. Среди методов можно выделить сле-
дующие: формально-юридический анализ, 
системный подход, анализ судебной прак-
тики, сравнительно-правовой метод. 

Результаты исследования и их обсуж-
дение

1. Правовое регулирование монито-
ринга земель представляет собой сравни-
тельно молодой, но динамично развиваю-
щийся институт российского земельного 
права. Необходимость систематического 
наблюдения за состоянием земельного 
фонда обусловлено как экономическими 
факторами, к примеру, сохранение пло-
дородия почв, так и экологическими, т. е. 
предотвращение деградации и загрязне-
ния. Прежде чем перейти к анализу тео-
ретико-правовой основы института мони-
торинга земли, считаем целесообразным 
обратиться к историко-правовому анализу 
нормативной базы мониторинга земель 
в России, выделить основные этапы и вы-
явить современные тенденции. В дорево-
люционной России систематический го-
сударственный учёт земель вёлся, однако 
понятие «мониторинг» в современном 
смысле отсутствовало.

Отдельные элементы наблюдения за 
качеством земель реализовывались в рам-
ках почвенных изысканий, проводимых 
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Вольным экономическим обществом и 
почвенными комитетами [5].

После революции 1917 года Декретом о 
земле был введён запрет на частную соб-
ственность, однако приоритетом стало не 
качественное состояние, а перераспреде-
ление угодий. Лишь с принятием Земель-
ного кодекса РСФСР 1922 года стали появ-
ляться предпосылки для учёта земель по 
их хозяйственному использованию [6]. Тем 
не менее, правовое регулирование на-
блюдений за состоянием почв оставалось 
фрагментарным и носило ведомственный 
характер.

Настоящее становление института свя-
зано с принятием Основ земельного зако-
нодательства Союза ССР и союзных респу-
блик 1968 года. Хотя термин «мониторинг» 
ещё не использовался, в законодательстве 
закреплялась обязанность проведения 
почвенных, геоботанических и иных обсле-
дований [7]. В 1970-е годы в системе Мин-
сельхоза СССР была создана сеть агрохи-
мических лабораторий, осуществлявших 
плановый отбор почвенных проб.

Ключевым нормативным актом стало 
Постановление Совмина СССР от 10 марта 
1988 года № 325 «О государственном мони-
торинге земель в СССР», которое впервые 
ввело данное понятие в правовой оборот 
[8]. Мониторинг определялся как система 
наблюдений за состоянием земельного 
фонда для своевременного выявления из-
менений, их оценки и выработки рекомен-
даций. Однако реализация постановления 
была затруднена из-за отсутствия финан-
сирования и единой методической базы.

Распад СССР и переход к рыночной 
экономике потребовали нового подхода. 
Земельный кодекс РСФСР 1991 года закре-
пил мониторинг земель в качестве само-
стоятельной функции государственного 
управления (ст. 109), но подробная регла-
ментация отсутствовала [9].

Прорывным стало Постановление Пра-
вительства РФ от 15 июля 1992 г. № 491 «О 
мониторинге земель в Российской Феде-
рации», утвердившее Положение о монито-
ринге [10]. Согласно документу, мониторинг 
являлся составной частью государствен-
ного экологического мониторинга и вёлся 
в трёх взаимосвязанных аспектах: право-
вом, экономическом и техническом. В 1993 
году были утверждены первые порядки 
сбора данных о качественном состоянии 
земель.

Действующий Земельный кодекс РФ 
2001 года легитимировал мониторинг зе-
мель как самостоятельный институт, опре-
делив его объекты (все земли в РФ) и за-
дачи [4]. Детализация последовала в 
Приказе Минэкономразвития России от 
29 декабря 2017 г. № 744 «Об утверждении 
Порядка осуществления государственного 
мониторинга земель», который действует в 
редакции 2021 года [11].

Начиная с 2010-х годов, вектор раз-
вития смещается в сторону цифровиза-
ции. Федеральный закон от 13 июля 2015 г.  
№ 218-ФЗ «О государственной регистрации 
недвижимости» предопределил создание 
Единой государственной системы недви-
жимости, в которую интегрируются данные 
мониторинга [12].

В 2018-2023 гг. активно внедряются тех-
нологии дистанционного зондирования 
Земли (ДЗЗ). Постановление Правитель-
ства РФ от 14 марта 2023 г. № 396 «О госу-
дарственном мониторинге земель сель-
скохозяйственного назначения» ввело 
обязательное использование данных кос-
мической съёмки для выявления неис-
пользуемых и зарастающих участков [13].

Ключевой проблемой современного 
этапа остаётся разграничение компетен-
ций между Росреестром (мониторинг зе-
мель как объектов недвижимости), Рос-
сельхознадзором (плодородие почв) и 
Росгидрометом (загрязнение). Предлага-
емое объединение в рамках единой ин-
формационно-аналитической системы 
«Земля» пока не завершено.

Таким образом, становление правового 
регулирования мониторинга земель в Рос-
сии прошло путь от разрозненных учётных 
мероприятий до системного межведом-
ственного института. Основными этапами 
стали: 1) до 1968 г. – фрагментарные обсле-
дования; 2) 1968-1988 гг. – формирование 
методической базы; 3) 1988-2001 гг. – вве-
дение термина и первичное закрепление; 
4) 2001-2015 гг. – кодификация в Земельном 
кодексе; 5) с 2015 г. – цифровая трансфор-
мация. Дальнейшее развитие должно быть 
направлено на унификацию подходов и 
устранение дублирования между феде-
ральными органами.

2. Правовая природа государствен-
ного мониторинга земель. Рациональное 
использование и охрана земель в Рос-
сийской Федерации являются важней-
шими направлениями государственной 
политики. Земля выступает одновременно 
природным ресурсом, объектом недви-
жимости и пространственной основой хо-
зяйственной деятельности. В этих усло-
виях государственный мониторинг земель 
приобретает значение системного инстру-
мента наблюдения, анализа и прогнози-
рования состояния земельного фонда [14]. 
Особую актуальность тема приобретает 
применительно к городу-курорту Сочи – 
территории с уникальными природно-кли-
матическими условиями, высокой инвести-
ционной привлекательностью и наличием 
особо охраняемых природных территорий 
федерального значения.

Государственный мониторинг земель 
(далее – ГМЗ) представляет собой ком-
плекс мероприятий по сбору, обработке, 
анализу и прогнозированию данных о со-
стоянии земельных ресурсов, включая их 
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качественные характеристики и правовой 
статус [4]. Система мониторинга обеспечи-
вает информационную базу для государ-
ственного контроля соблюдения земель-
ного законодательства, оценки рисков и 
принятия управленческих решений [15]. 

Актуальность темы связана с особен-
ностью города-курорта Сочи – курортным 
территориальным образованием с высо-
кой плотностью землепользования, мно-
жеством категорий земель и значительной 
нагрузкой на природную среду.

Цель исследования заключается в ком-
плексном анализе теоретико-правовых ос-
нов государственного мониторинга земли, 
рассмотрении технологических аспектов 
его реализации, а также в правовом ана-
лизе материалов судебной практики по зе-
мельным спорам в Краснодарском крае. 
Можно сказать о возрастающей роли дан-
ных государственного мониторинга земель 
как доказательственной базы в судебных 
спорах и как инструмента обеспечения пу-
бличных интересов, а также о необходи-
мости цифровизации мониторинга, инте-
грации кадастровых данных и повышения 
прозрачности контроля использования зе-
мельных ресурсов.

Государственный мониторинг как часть 
экологического контроля представляет со-
бой информационно-аналитическую си-
стему. Правовое регулирование данного 
института основывается на Земельном ко-
дексе РФ, федеральном законодательстве 
о государственной регистрации недвижи-
мости, а также подзаконных актах, регла-
ментирующих деятельность Росреестра. 

Мониторинг использования земель 
представляет собой наблюдение за ис-
пользованием земель и земельных участ-
ков в соответствии с их целевым назначе-
нием и разрешённым использованием. В 
рамках данного направления выявляются: 
общая площадь земель соответствующих 
категорий и видов разрешённого исполь-
зования; площадь земельных участков, 
используемых не по целевому назначе-
нию; площадь неиспользуемых земельных 
участков (особенно в сфере жилищного и 
иного строительства); распределение зе-
мель по формам собственности; иные на-
рушения земельного законодательства.

Полученные сведения используются 
прежде всего при осуществлении государ-
ственного земельного надзора и муници-
пального земельного контроля.

Мониторинг состояния земель ориен-
тирован на наблюдение за изменением 
количественных и качественных характе-
ристик земель. В рамках данного направ-
ления выявляются количественные из-
менения площадей земель различных 
категорий; качественные изменения под 
воздействием негативных процессов: под-
топления и затопления, переувлажнения 
и заболачивания, водной и ветровой эро-

зии, опустынивания, загрязнения и захлам-
ления отходами, нарушений земель при 
недропользовании и строительстве; про-
цессы, связанные с состоянием лесного 
фонда (вырубки, гари); опасные геологи-
ческие процессы (оврагообразование, 
оползни, сели, карст).

Такое структурирование мониторинга 
представляется обоснованным, поскольку 
позволяет разделить юридический (кон-
троль за соблюдением правового режима) 
и естественнонаучный (отслеживание фи-
зического состояния) аспекты наблюдения 
за землями.

В отношении земель сельскохозяй-
ственного назначения действует специ-
альное регулирование, установленное Фе-
деральным законом от 16 июля 1998 года 
№ 101-ФЗ «О государственном регулиро-
вании обеспечения плодородия земель 
сельскохозяйственного назначения» [15]. 
Это обусловлено спецификой сельскохо-
зяйственного использования земель и не-
обходимостью особого контроля за плодо-
родием почв.

Эффективность мониторинга земель 
напрямую зависит от полноты и достовер-
ности используемой информации, а также 
от методов её получения. Приказ Росрее-
стра от 22 июля 2021 года № П/0315 (в редак-
ции от 23 августа 2024 года) устанавливает 
развёрнутую систему источников инфор-
мации и методов наблюдения [1].

Мониторинг включает: наблюдение за 
состоянием земель; анализ количествен-
ных и качественных характеристик земель; 
состояние почв; выявление изменений 
границ участков; фиксация фактического 
использования земель. Следует разграни-
чивать мониторинг и государственный зе-
мельный надзор. Если мониторинг направ-
лен на сбор и обработку информации, то 
надзор предполагает применение мер ад-
министративного воздействия. Формиро-
вание правового института государствен-
ного мониторинга земель в Российской 
Федерации неразрывно связано с процес-
сом земельной реформы начала 1990-х го-
дов и переходом к многообразию форм 
собственности на землю [16].

Как справедливо отмечает С.А. Лип-
ски, именно в этот период возникла объ-
ективная потребность в создании прин-
ципиально новой системы наблюдения за 
состоянием и использованием земельных 
ресурсов, способной обеспечить органы 
власти и управления достоверной инфор-
мацией в условиях коренного изменения 
земельного строя [17]. Если в советский пе-
риод учёт земель носил преимущественно 
фискально-учётный характер (в рамках го-
сударственного земельного кадастра), то с 
усложнением земельных отношений и по-
явлением частной собственности возникла 
необходимость в выделении мониторинга 
в самостоятельную функцию управления.
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В современной юридической лите-
ратуре государственный мониторинг зе-
мель рассматривается в двух аспектах: как 
функциональная подсистема управления 
земельными ресурсами и как правой ин-
ститут. ГМЗ выполняет базовую, связую-
щую роль среди всех других видов мони-
торинга и кадастров природных ресурсов, 
поскольку земля выступает пространствен-
ными базисом для всех отраслей хозяй-
ства и является основным компонентом 
окружающей среды. Аналогичной позиции 
придерживаются и другие исследователи, 
указывающие на его информационно-у-
правленческую природу. Вместе с тем вы-
явлены следующие проблемы: отсутствие 
единой цифровой платформы монито-
ринга; недостаточная координация между 
органами власти; неполнота правового ре-
гулирования; ограниченное использова-
ние современных технологий.

Легальная дефиниция, закреплённая в 
ст. 67 Земельного кодекса РФ, определяет 
государственный мониторинг земель как 
часть государственного экологического 
мониторинга, представляющую собой си-
стему наблюдении оценки и прогнозиро-
вания изменении состояния земель. 

Доктринальное толкование этой нормы 
позволяет выделить ключевые признаки 
ГМЗ: его публично-правовую природу, ком-
плексный характер (включает наблюдение 
за правовым режимом использования и за 
фактическим состоянием), а также целевую 
направленность на информационное обе-
спечение органов власти и управления. 

Анализ теоретико-правовых исследо-
ваний, посвящённых мониторингу земель, 
показывает, что за последнее десятилетие 
меняется отношение к мониторингу зе-
мель. Новый механизм рационального ис-
пользования земель и их охрана формиру-
ется из процедур наблюдения. 

Согласно точке зрения С.А. Липски, 
правовое регулирование государствен-
ного мониторинга земель долгое время 
было бессистемным. Лишь в 2014 году про-
изошли масштабные изменения в земель-
ном праве, а дальнейшее уточнение этих 
положений было закреплено на уровне 
подзаконных нормативных актов [17].

В рамках современного подхода к го-
сударственному управлению акцент сме-
щается с реагирования на уже возникшие 
проблемы на предупреждение рисков. 
В связи с этим мониторинг земель стано-
вится инструментом, позволяющим забла-
говременно обнаруживать риски управле-
ния в области использования земельных 
ресурсов.

Рассматривая как пример город-ку-
рорт Сочи, можно обозначить три ключе-
вые задачи мониторинга: 

–	 регулятивная: она позволяет вно-
сить коррективы в управленческие реше-
ния, включая градостроительную политику; 

–	 информационно-аналитическая: 
она отвечает за формирование базы дан-
ных о состоянии земельных ресурсов; 

–	 корректирующая (также регулятив-
ная): обеспечивает необходимые поправки 
по результатам наблюдений.

Особое значение мониторинг при-
обретает в условиях высокой инвестици-
онной активности, где управленческие 
ошибки могут привести к утрате публич-
ных земель или нарушению экологиче-
ского режима.

Как отмечают Д.О. Добровольский и 
 А.М. Портнов, перспективным направ-
лением развития мониторинга является 
централизация процессов выявления 
возможных нарушений земельного зако-
нодательства на основе данных дистанци-
онного зондирования [18]. Ключевым ин-
формационным ресурсом в этой сфере 
выступает Федеральная государственная 
информационная система «Единая циф-
ровая платформа «Национальная система 
пространственных данных» (ФГИС ЕЦП 
НСПД), концентрирующая геоданные фе-
деральных органов исполнительной вла-
сти.

Правовой институт мониторинга зе-
мель тесно взаимодействует с иными ин-
ститутами земельного и экологического 
права. Правильное понимание их соот-
ношения имеет важное теоретическое и 
практическое значение.

3. Рассмотрим нормативно-правовую 
основу и структуру государственного мо-
ниторинга земель. Исследование теорети-
ко-правовой основы ГМЗ было бы непол-
ным без рассмотрения его нормативной 
архитектуры. Основным нормативным ак-
том является Земельный кодекс РФ, ко-
торый определяет цели мониторинга, а 
именно своевременное выявление изме-
нений, их оценку, прогноз и выработку ре-
комендаций, а также разграничивает пол-
номочия органов власти. 

Следующим нормативно-правовым 
актом в иерархии НПА является при-
каз Росреестра от 22.07.2021 № П/0315 «Об 
утверждении Порядка осуществления го-
сударственного мониторинга земель, за 
исключением земель сельскохозяйствен-
ного назначения», который детализирует 
процедуру мониторинга земель [1]. В этом 
акте впервые на подзаконном уровне 
чётко разделены две основные составляю-
щие мониторинга.

Мониторинг использования земель – 
наблюдение за использованием земель и 
земельных участков в соответствии с их це-
левым назначением. 

С теоретико-правовой точки зрения – 
это наблюдение за соблюдением правового 
режима, установленного в результате зони-
рования и категорирования земель [19].

Мониторинг состояния земель – на-
блюдение за изменением количествен-
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ных и качественных характеристик земель, 
включая воздействия негативных процес-
сов (эрозия, подтопление, загрязнения и 
другие). 

Такое разграничение играет ключевую 
роль в правоприменительной практике, 
прежде всего в курортных зонах Красно-
дарского края, в частности в городе-ку-
рорте Сочи. Как подчёркивается в научных 
трудах по развитию Сочинской агломера-
ции, именно мониторинг земель помог за-
фиксировать деградацию почв, активиза-
цию оползней и другие процессы, которые 
ставят под угрозу уникальные рекреацион-
ные ресурсы.

Локальный акт установил такие виды 
съёмок и наблюдений: базовые, которые 
нужны для получения исходных данных; 
периодические – их проводят раз в три 
года для отслеживания изменений; опера-
тивные, необходимые для сбора информа-
ции непосредственно за исследуемый пе-
риод.

Такая классификация позволяет при-
менять дифференцированный подход к 
сбору данных, что полностью отвечает со-
временным тенденциям становления и 
развития института земельного монито-
ринга.

4. Информационная функция пред-
ставляет собой фундаментальную теорети-
ческую основу государственного монито-
ринга земель. Результаты мониторинговых 
наблюдений служат исходным материа-
лом для обоснования управленческих воз-
действий в области земельных право-
отношений. Как установлено пунктом 3 
соответствующего Порядка, информаци-
онный ресурс ГМЗ является общедоступ-
ным для различных категорий потребите-
лей: его использование предусмотрено как 
органами публичной власти (для осущест-
вления контрольно-надзорных функций и 
иных полномочий), так и физическими и 
юридическими лицами.

Однако правовая доктрина обращает 
внимание на проблему разграничения мо-
ниторинга и контроля (надзора). По мне-
нию некоторых авторов, несмотря на тес-
ную связь, это разные правовые институты. 
Если государственный земельный надзор 
(муниципальный контроль) направлен на 
выявление и пресечение нарушений обя-
зательных требований и предполагает вза-
имодействие с подконтрольным субъек-
том, то мониторинг носит универсальный, 
обезличенный характер. В идеале, сведе-
ния мониторинга должны служить инфор-
мационной базой для планирования кон-
трольных мероприятий, что закреплено и 
в пункте 5 Приказа № П/0315.

Применительно к городу-курорту Сочи 
это разграничение приобретает особую 
остроту. Анализ муниципальных правовых 
актов, в частности Административного ре-
гламента осуществления муниципального 

земельного контроля, показывает, что ор-
ганы местного самоуправления активно 
используют данные о состоянии и исполь-
зовании земель в своей контрольной де-
ятельности [20]. Однако на практике, как 
следует из анализа нормативной базы, 
функционирует разрозненная система: от-
дельно существует ведомственный мони-
торинг Росреестра, отдельно – полномочия 
управления муниципального земельного 
контроля администрации город-курорт 
Сочи по проведению осмотра. Это ставит 
перед правовой наукой задачу поиска мо-
делей эффективного взаимодействия и 
унификации данных, получаемых в рамках 
различных наблюдений.

Резюмируя результаты теоретико-пра-
вового исследования, следует констати-
ровать, что институт государственного мо-
ниторинга земель представляет собой 
двухкомпонентную систему (включающую 
наблюдение за состоянием и использова-
нием земель), интегрированную в систему 
государственного управления. Его систе-
мообразующей целью является реализа-
ция информационной функции. Эффектив-
ность данного института детерминирована 
уровнем нормативного правового регули-
рования и необходимостью чёткой дели-
митации его предмета от смежных право-
вых институтов.

Специфика мониторинга земель в го-
роде-курорте Сочи обусловлена сложной 
территориальной организацией, для кото-
рой характерна контаминация земель раз-
личных категорий: населённых пунктов, 
лесного фонда, ООПТ и зон санитарной ох-
раны. Регламентация первой и второй зон 
санитарной охраны имплементирует жёст-
кие рестрикции в отношении строитель-
ства и изменения целевого назначения 
земель. В условиях таких правовых ограни-
чений мониторинг земель обретает статус 
ключевого инструмента поддержания эко-
логического баланса и нормативной леги-
тимности землепользования.

Анализ правоприменительной прак-
тики позволяет выделить следующие ос-
новные деликты в сфере землепользо-
вания: самовольное занятие земельных 
ресурсов (захват публичных или частных 
земель без правоустанавливающих до-
кументов); возведение объектов капи-
тального строительства при отсутствии 
разрешительной документации; несанк-
ционированное изменение функциональ-
ного использования земельного участка; 
регистрация кадастровых и имуществен-
ных прав при отсутствии легитимных ос-
нований. Материалы дистанционного 
зондирования и сведения ЕГРН активно 
используется органами власти при выяв-
лении таких нарушений. 

5. Судебная практика по земельным 
спорам в городе-курорте Сочи. Самоволь-
ное занятие земель. Решением Централь-
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ного районного суда г. Сочи от 21 декабря 
2023 г. по делу № 2-6639/2023 удовлетво-
рены требования администрации об ос-
вобождении самовольно занятого земель-
ного участка [21]. Суд установил отсутствие 
правоустанавливающих документов и обя-
зал ответчика освободить участок и приве-
сти его в первоначальное состояние. Суд 
отметил, что сведения кадастрового учёта 
и материалы обследования территории 
подтверждают факт нарушения. 

Споры о землях в границах националь-
ного парка. Решением Хостинского район-
ного суда г. Сочи Краснодарского края дело 
№ 2-3034/2022 г. УИД 23RS0058-01-2022-
004121-91 от 28 октября 2022 г., рассмотрев 
в открытом судебном заседании граждан-
ское дело по иску заместителя прокурора 
Краснодарского края – прокурора города 
Сочи, заявленного в интересах Российской 
Федерации, к гражданину В. о признании 
отсутствующим права собственности на зе-
мельный участок и по встречному иску В. к 
Российской Федерации в лице Межреги-
онального территориального Управления 
Федерального агентства по управлению 
государственным имуществом в Красно-
дарском крае и Республике Адыгея о при-
знании отсутствующим права собственно-
сти на земельный участок.

Споры о сносе самовольной постройки. 
Решением Арбитражного суда Красно-
дарского края города Краснодара по делу  
№ А32-47708/2022 требования о сносе са-
мовольной постройки удовлетворены [22]. 
В данном деле в ходе мониторинга безо-
пасности было установлено, что на земель-
ном участке возводится объект без полу-
чения необходимых разрешений на такое 
строительство. Суд указал, что отсутствие 
документации для разрешения строитель-
ства является основанием для признания 
объекта строительства самовольной по-
стройкой и её сноса. 

Споры об использовании земли не по 
целевому назначению. В деле Адлерского 
районного суд города Сочи № 2-2555-2024 
администрация города-курорта Сочи при 
проведении контрольного мероприятия 
на предмет целевого использования зе-
мельного участка выявила нарушение [23]. 
Суд запретил осуществлять коммерческую 
деятельность на участке, то есть использо-
вать его не по назначению, до получения 
разрешительной документации на исполь-
зование земли в соответствии с фактиче-
ским состоянием. 

Также решением Анапского город-
ского суда города-курорта Анапа по делу № 
2-3957/2024 запрещено ответчику исполь-
зовать земельный участок в коммерче-
ских целях [24]. В ходе данного дела адми-
нистрация ныне муниципального округа 
провела контрольный осмотр земельного 
участка и выявила, что на нём находятся 
объекты коммерческого назначения, не 

имея на то соответствующего разреше-
ния. Суд установил, что земельный участок, 
имеющий вид разрешённого использова-
ния для личного хозяйства, запрещено экс-
плуатировать в иных целях. 

Согласно правовой позиции Верхов-
ного Суда РФ, при разрешении споров над-
лежит устанавливать легитимность перво-
начальной регистрации вещных прав. Суд 
рекомендовал осуществлять детальную 
оценку всей совокупности доказательств, 
имплементируя в предмет доказывания 
кадастровые материалы как источники, об-
ладающие повышенным доказательствен-
ным значением.

В практике судов Краснодарского 
края сформирован устойчивый подход 
к признанию недействительными сде-
лок с земельными участками, совершён-
ных в нарушение публичных интересов и 
установленного режима использования 
территорий. В качестве оснований для 
признания таких сделок ничтожными 
(оспоримыми) суды указывают на несоот-
ветствие фактического использования зе-
мель их целевому назначению, а также на 
выход органа, предоставившего участок, за 
пределы предоставленной компетенции 
(отсутствие полномочий).

Проведённый анализ правопримени-
тельной практики позволяет выделить ряд 
системных проблем, препятствующих еди-
нообразному разрешению данной катего-
рии споров:

–	 отсутствие эффективного межве-
домственного взаимодействия и недоста-
точная координация деятельности органов 
государственного земельного надзора (мо-
ниторинга) с органами регистрации прав 
(Росреестр);

–	 отсутствие унифицированной про-
цессуальной методики оценки доказатель-
ственной силы материалов, полученных 
методами дистанционного зондирования 
Земли (аэрофотосъёмка, космический мо-
ниторинг), что приводит к неоднозначно-
сти их интерпретации судами;

–	 сложности в разграничении пред-
метов ведения и полномочий между орга-
нами местного самоуправления и террито-
риальными органами федеральной власти 
при распоряжении земельными ресур-
сами.

В целях совершенствования правового 
регулирования и правоприменительной 
практики представляется обоснованным:

–	 нормативно закрепить на законода-
тельном уровне порядок использования и 
критерии допустимости данных государ-
ственного мониторинга земель в качестве 
доказательств в судебных процессах;

–	 обеспечить дальнейшую цифрови-
зацию процессов выявления и фиксации 
нарушений земельного законодательства, 
а также осуществить интеграцию профиль-
ных информационных систем (например, 
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ЕГРН и систем мониторинга) для создания 
единого цифрового контура управления 
земельными ресурсами.

Представляется, что такой подход по-
зволит повысить эффективность защиты 
прав не только публично-правовых обра-
зований, но и добросовестных участников 
гражданского оборота – юридических лиц 
и граждан.

Выводы
Государственный мониторинг земель 

представляет собой основной механизм 
обеспечения правопорядка в сфере зе-
мельных правоотношений. На примере 
города-курорта Сочи подтверждается, что 
данные мониторинга активно применя-
ются в судебной практике при разрешении 
споров, связанных с самовольным заня-
тием земельных участков, неправомерной 
регистрацией вещных прав и нарушени-
ями правового режима особо охраняе-
мых природных территорий. Проведённый 
анализ свидетельствует о трансформации 

государственного мониторинга земель в 
фундаментальный инструмент публичного 
управления территориальным развитием.

В специфических условиях города-ку-
рорта Сочи мониторинг выполняет функ-
цию управленческого фильтра, направлен-
ного на обеспечение баланса частных и 
публичных интересов. Перспективы даль-
нейшего развития данного института свя-
заны с его цифровизацией, интеграцией с 
градостроительными информационными 
системами, а также с приданием резуль-
татам мониторинга официального про-
цессуального статуса. Судебная практика 
демонстрирует возрастающую роль мо-
ниторинговой информации в качестве до-
казательной базы. В условиях курортного 
региона дальнейшее совершенствование 
правового регулирования мониторинга 
земель выступает необходимым условием 
обеспечения устойчивого развития терри-
тории.
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