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В статье изучен вопрос использования средств дистанционного зондирования земли (далее 
ДЗЗ) в управлении недвижимостью. В результате научного исследования по данной тематике 
проанализированы основные виды ДЗЗ и составлена по ним схема. Был проведен анализ использования 
спутниковых снимков: 1)для наблюдения за изменением городской среды за выбранный промежуток 
времени земельного участка под среднеэтажным зданием на улице Ударная дом 35, г. Пензы; 2) для 
наблюдения за строительной площадки многоэтажного здания на улице Шмидта г. Пензы; 3) для 
наблюдения за зарастанием древесно-кустарниковой растительностью части земельного участка 
с кадастровым номером 58:24:0375803:88; 4) для наблюдения за строительством в водоохраной зоне 
части земельного участка по адресу: с. Алферьевка, ул. Школьная, д. 1. 
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The article examines the issue of the use of remote sensing of the Earth (hereinafter remote sensing) 
in real estate management. As a result of scientific research on this topic, the main types of remote sensing 
have been analyzed and a scheme has been drawn up for them. An analysis of the use of satellite images was 
carried out: 1) to monitor the change in the urban environment over a selected period of time of the land plot 
under a low-rise building on Udarnaya Street, 35, Penza; 2) to monitor the construction site of a multi-storey 
building on Schmidt Street, Penza; 3) to monitor the overgrowth of woody and shrubby vegetation of a part 
of a land plot with a cadastral number 58:24:0375803:88; 4) to monitor the construction of a part of the land 
plot in the water protection zone at the address: Alferevka village, Shkolnaya str., 1.

В настоящее время улучшение соци-
ально-экономических показателей стран 
мира основывается на использовании 
новых технологий и инновационных 
подходов. В виду этого все более отме-
чается устойчивая тенденция активного 
внедрения и совершенствования исполь-
зования ГИС-технологий и технологий 
дистанционного зондирования (далее 
ДЗЗ) земли в самых различных областях 
жизни современного общества.

Современное развитие технологий 
дистанционного зондирования расширя-
ет сферу их применения, охватывая все 
аспекты нашей жизни. Этот метод по-
зволяет получить информацию о поверх-
ности земли, используя спутники, бес-
пилотные летательные аппараты (далее 
БПЛА), наземные камеры, сканеры и т.д. 

Одной из областей, где эти технологии 
находят широкое применение, является 
управление недвижимостью.

С помощью средств дистанционно-
го зондирования земли можно получать 
данные о состоянии инфраструктуры, 
особенностях ландшафта и изменени-
ях в использовании земельных участ-
ков. Такая информация имеет большое 
значение для разработки стратегий 
управления недвижимым имуществом 
в регионах. Благодаря анализу данных 
дистанционного зондирования мож-
но определить потенциальные про-
блемы и предложить эффективные 
меры по их решению, такие как пла-
нирование новых жилых районов или 
модернизация существующих объек-
тов инфраструктуры.
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Перспективы развития данной об-
ласти связаны с постоянным совер-
шенствованием спутниковых систем 
и методов обработки данных. Больше 
информации будет доступно в режиме 
реального времени, что позволит более 
эффективно управлять недвижимостью 
и принимать оперативные меры при из-
менениях ситуации.

Комплексное использование ДЗЗ 
и информационных технологий по се-
рьезному положительному опыту в це-
лом ряде регионов дает ощутимый по-
ложительный эффект во многих отрас-
лях экономики, в решении управлен-
ческих задач и в повседневной жизни. 
Таким образом, использование средств 
ДЗЗ открывает новые возможности для 
оптимизации процессов планирова-
ния, развития и эксплуатации объектов 
недвижимости. 

Объекты и методы исследования
Объектом исследования являются сред-

ства дистанционного зондирования, ис-
пользуемые в управлении недвижимостью.

При написании публикации были ис-
пользованы такие методы исследования, 
как: сравнительный анализ, наблюдение, 
изучение сведений, табличные и графи-
ческие приемы визуализации данных.

Результаты и их обсуждение
Использование средств дистанци-

онного зондирования земли в управле-
нии недвижимостью способствует по-
вышению прозрачности и эффективно-
сти всего процесса управления. В на-
стоящее время доступны различные 
спутниковые системы дистанционного 
зондирования, которые предоставляют 
информацию о геопространственных 
данных, высотах, топографии и дру-
гих параметрах. Эти данные исполь-
зуются для определения потенциала 
недвижимости в конкретном регио-
не, планирования градостроительства 
и принятия стратегических решений 
по развитию.

Технологии дистанционного зон-
дирования способствуют контролю со-
блюдения градостроительных норм. 
С их помощью выявляются несанкцио-
нированные строительства, изменения 
в ландшафте или нарушения экологиче-
ских требований.

Общие оценки прямого экономиче-
ского и количественного экономическо-
го эффекта использования средств ДЗЗ 
дают такие цифры:

– снижение трудозатрат и времени 
на получение информации о террито-
риальных процессах, на обработку ин-
формации, на принятие управленческих 
решений, в том числе в кризисных ситу-
ациях, до 45–60 %;

– сокращение трудозатрат за счет ин-
теграции с системой электронного доку-
ментооборота до 15–20 %;

– увеличение поступлений в бюд-
жет налогов от использования ресурсов 
(имущественных комплексов, земель) 
до 2–3 раз;

– получение дополнительных средств 
в бюджет за счет более четкого и объ-
ективного учета экологического ущер-
ба в ходе хозяйственной деятельности 
в виде штрафов. [1]

Существует несколько основных ви-
дов дистанционного зондирования зем-
ли, которые зарекомендовали себя как 
эффективные и широко применяемые 
в научных и коммерческих целях (рис.1)

Самым распространенным видом 
является оптическое наблюдение, по-
средством использования спутниковых 
аппаратов и беспилотников. Данный вид 
ДЗЗ чаще всего используется при мони-
торинге земель, к примеру городских, 
сельскохозяйственных, водных и т.д.

Использование средств ДЗЗ в мони-
торинге городских территорий позволяет 
получать информацию о плотности засе-
ления, использовании земли, изменений 
произошедших за промежуток времени 
(рис.2). Например, с помощью РЗ можно 
выявлять изменения в состоянии зданий, 
такие как трещины, затопления или по-
вреждения крыши. Это может помочь 
в оценке потенциала территории для 
различных компонентов инфраструкту-
ры и поддержания устойчивого развития 
городского пространства.

Помимо использования спутнико-
вых снимков в городском планировании 
эффективным является использование 
БПЛА и камер наблюдения. С их помо-
щью получаются высококачественные 
фотографии и видео с высоты птичьего 
полета, что позволяет получить более 
полное представление о городской среде 
и ее особенностях. 
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Рис. 1. Схема основных видов ДЗЗ

Рис. 2. спутниковые снимки земельного участка под среднеэтажным зданием на улице Ударная 
дом 35, г. Пензы

Специфика мониторинга городских 
земель от других категорий заключается 
в следующем:

– Особое назначение городских земель;
– Полифункциональность;
– Сравнение с сельскими, раз-

мере городских землевладений 
и землепользовании;

– Большая насыщенность терри-
тории объектами недвижимости, что 
требует в условиях более высокой сто-
имости аренды земли в городе повышен-
ной точности определения их границ 
и площадей;

– Существенно большая степень техно-
генного воздействия на все категории земель;

– Более крупные масштабы картогра-
фирования результатов мониторинга.

Кроме того, дистанционное зон-
дирование позволяет решить следую-
щие задачи:

– Разработка ландшафтных планов 
и топографо-геодезических подоснов;

– Выявление функциональных зон 
(жилых, производственных, обществен-
ных) в населенных пунктах;

– Создание схем и планов по разви-
тию территорий;
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– Оценка пригодности новых терри-
торий для градостроительства;

– Отслеживания деградации земель 
и развития городов, которые отвечают 
соответствующим задачам устойчивого 
развития. [5]

Информация о городском землепользо-
вании важна для городского планирования 
и устойчивого развития, картографирова-
ния городского землепользования, типов 
использования городских земель в городе.

В городе земля должна рассматрива-
ется не только как пространство, но и как 
сумма некоторых подземных и наземных 
территорий. Кроме этого здесь гораздо 
выше степень техногенного воздействия.

Строительство является ключевым 
элементом развития общества, и контроль 
за процессом строительства имеет важное 
значение. Особенно это актуально в пре-
делах городской черты. В последние годы 
ДЗЗ стали все более востребованными 
инструментами для проведения контроля 
за строительством объектов. 

Мониторинг строительства на основе 
данных ДЗЗ включает в себя: 

1)выбор и анализ территории 
для строительства; 

2)мониторинг изменения состояния 
объектов по разновременным снимкам 
из космоса; 

3)автоматическое картирование.
Средства ДЗЗ позволяют проводить 

оценку стоимости недвижимости на осно-
ве объективных данных, что способствует 
принятию обоснованных инвестицион-
ных решений. Это помогает контролиро-
вать выполнение строительных проектов 
и следить за соответствием объектов не-
движимости требуемым стандартам каче-
ства. Для оценки развития территории го-
рода могут использоваться два источника, 
позволяющие наглядно провести анализ 
состояния территории – это традиционная 
карта города и материалы дистанционного 
зондирования. 

Одним из основных преимуществ 
ДЗЗ в данном контексте является его 
способность обеспечивать оперативный 
и широкомасштабный контроль за стро-
ительством. Снимки, полученные дис-
танционными спутниками или летатель-
ными аппаратами, позволяют получать 
информацию о ходе работ на участках 
различных масштабов  – от отдельных 
зданий до целых городов. Такой подход 

позволяет отслеживать динамику измене-
ний и своевременно реагировать на воз-
можные проблемы или задержки. Для 
примера анализа произведенных стро-
ительных работ рассмотрим строитель-
ство жилого дома в городе Пенза, распо-
ложенного по улице Шмидта, с помощью 
спутниковой съемки в разные периоды 
времени (рис. 3).

Использование ДЗЗ позволяет кон-
тролировать выполнение строительных 
работ в соответствии с графиком. Благо-
даря возможности съемки на регулярной 
основе и детальному анализу снимков, 
можно выявить проблемные зоны или 
задержки в строительстве. Это позволяет 
принимать меры по устранению задер-
жек и обеспечивает гарантию выполне-
ния строительных работ в срок.

Зарастание сельскохозяйственных 
угодий древесно-кустарниковой рас-
тительностью является самой массовой 
и основной причиной выбытия земель 
из сельскохозяйственного оборота. Пра-
вообладатели земельных участков сель-
скохозяйственного назначения зачастую 
не выполняются обязательные меро-
приятия по улучшению, защите земель 
и охране почв негативного воздействия 
на окружающую среду, ухудшающих ка-
чественное состояние земель. Развитие 
государственной системы мониторинга 
сельского хозяйства является определе-
ние нарушенных земель, осуществляется 
с помощью данных ДЗЗ. [2]

В качестве примера приведена тер-
ритория, находящаяся в Пензенской 
области, д. Камайка, ул. Поперечная, 
дом 24, (в границах Алферьевского 
сельсовета) с кадастровым номером 
58:24:0375803:88 (рис. 4) [7].

Из рисунка 4 видно, что эта часть зе-
мельного участка в течение 5 лет стала 
покрыта древесно-кустарниковой расти-
тельностью, это говорит о неиспользова-
нии собственниками земельных ресур-
сов по прямому целевому назначению. 
Одним из наиболее рациональных реше-
ний данной проблемы является перевод 
данной территории в другую категорию 
земель. Кроме этого необходимо разрабо-
тать земельно-информационную систему, 
позволяющую провести учет идентифи-
кации контуров угодий. При этом важно 
точно определить, что именно произрас-
тает на данной территории. 
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Рис. 3. спутниковые снимки строительной площадки многоэтажного здания на улице Шмидта 
г.  Пензы

Рис. 4. Спутниковые снимки 2015 и 2022 года части земельного участка с кадастровым номером 
58:24:0375803:88
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Таблица 1
Ширина водоохранных зон для водоемов

Длина реки, км Ширина водоохранной 
зоны, м Площадь озера, кв. км Ширина водоохранной 

зоны, м
До 10 50 Менее 0,5 50
10-50 100 Моря 500

Более 50 200

Рис. 5. Спутниковые снимки 2022 и 2011 года части земельного участка по адресу: с. Алферьевка, 
ул. Школьная, д. 1

Использование средств дистанцион-
ного зондирования Земли является эф-
фективным методом для мониторинга 
водных объектов. Данный подход по-
зволяет получать информацию о состо-
янии и изменениях водных ресурсов, 
прогнозировать потенциальные угрозы, 
а также оценивать воздействие челове-
ческой деятельности на экосистему во-
дных систем. 

Основным источником воды для го-
рода Пенза является Сурское водохрани-
лище. Создание водохранилища приве-
ло к изменению выбранной территории 
со многими вытекающими из этого не-
гативными последствиями. В результате 
это способствовало нарушению базиса 
эрозии и береговой линии, что приве-
ло к возникновению ряда негативных 
экзогенных геологических процессов 

и, в первую очередь, разрушению бере-
гов. Интенсивность разрушения берегов 
остается высокой, благодаря развитию 
вдоль береговой линии процессов овра-
гообразования, плоскостного смыва по-
чвогрунтов, оползней [3]. Для решения 
данных проблем в границах водоохран-
ных зон устанавливаются прибрежные 
защитные полосы, на территории кото-
рых вводятся дополнительные ограниче-
ния хозяйственной и иной деятельности 
(табл. 1) [6].

Как видно из таблицы 1 ширина ох-
ранной зоны вдоль побережья Сурского 
водохранилища составляет 500 метров. 
Однако данные ограничения за частую 
нарушаются, созданием несанкциони-
рованных свалок ТБО и строительством 
объектов в пределах водоохраной зоны 
(рис. 5).
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По космическим снимкам сверх-
высокого разрешения можно наиболее 
уверенно выявить изменение площади 
водного объекта, а также даже незна-
чительные источники загрязнения в во-
доохранных зонах и непосредственной 
близости от них.

На основании проведенного анализа 
можно сделать вывод, что главным видом 
ДЗЗ при управлении недвижимостью 
является спутниковый. Однако у России 
в данном вопросе имеется проблема в ко-
личестве спутников. На 2023 год Россий-
ская группировка спутников насчитыва-
ет 220 аппаратов, темпы производства 
составляют 40 штук в год. При сравне-
нии с лидерами-странами по количеству 
спутников на орбите наша страна имеет 
серьезное отставание. При выступлении 
26 октября 2023 президент Российской 
Федерации Владимир Владимирович 
Путин поставил задачу по увеличению 
группировки спутников до двух тысяч 
к 2030 году. Для достижения данной 
цели необходимо кардинально увеличи-
вать производственные мощности, что 
является актуально задачей. 

Выводы
Дистанционное зондирование явля-

ется эффективным инструментом для 
управления и контроля объектов недви-
жимости. Оно предоставляет ценную 
информацию о состоянии объектов, их 

взаимодействии с окружающей средой 
и помогает принимать обоснованные 
решения. При правильном использова-
нии, этот инструмент может значительно 
улучшить эффективность управления не-
движимостью и привести к экономиче-
ским и экологическим преимуществам.

Увеличение числа методов дистанци-
онного зондирования земли откроет но-
вые возможности для создания перспек-
тивных инструментов, обеспечивающих 
поддержку планирования и принятия ре-
шений по управлению недвижимостью 
органами власти и предоставляющих 
пространственные данные о территории 
заинтересованным лицам, в т.ч. градо-
строителям, архитекторам, проектиров-
щикам, инвесторам, девелоперам, када-
стровым инженерам и т.д. Интеграция 
различных источников данных, их со-
вместная обработка повышает качество 
и информативность результатов, полу-
ченных с использованием этих данных.

Таким образом, использование 
средств дистанционного зондирования 
земли в управлении недвижимостью яв-
ляется неотъемлемой частью современ-
ной жизни. Благодаря этой технологии 
получение актуальной и достоверной 
информации о земле становится проще 
и более эффективное, что позволяет при-
нимать более обоснованные решения 
в области недвижимости и улучшать 
управление природными ресурсами.
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