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Введение 

Земля и земельные участки как незаменимое средство производства и терри-
ториальный базис, на котором находится остальная недвижимость, нуждаются в 
объективной и адекватной экономической оценке. В связи со специфическим ха-
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рактером землепользования в зонах с особыми условиями использования террито-
рий (далее – ЗОУИТ) фактор наличия таких зон на территории земельных участков 
вместе с перечнем ограничений, влияющих на хозяйственную деятельность в их 
границах, должен включаться оценщиками в состав ценообразующих факторов. 

Проблема учета фактора влияния ЗОУИТ при определении стоимости зе-
мельных участков представляет особую сложность, прежде всего, потому что от-
сутствуют официальные методики, позволяющие учитывать данный фактор при 
определении как рыночной, так и кадастровой стоимости.  

 Цель исследования: обосновать необходимость учета фактора влияния зон 
с особыми условиями использования территорий при определении стоимости зе-
мельных участков и обозначить основные проблемы, возникающие при оценке 
земельных участков в ЗОУИТ. 

Объект исследования: система оценки земель в России. 
Предмет исследования: ценообразующий фактор – наличие ЗОУИТ на тер-

ритории земельного участка. 

Методы и материалы 

При выявлении особенностей предмета исследования использована норма-
тивно-правовая база, регулирующая правоотношения по использованию земель-
ных участков, расположенных в ЗОУИТ, законодательство в области оценочной 
деятельности, отчеты по оценке земельных участков, а также труды авторов по 
рассматриваемой проблематике. 

В процессе выполнения исследования применены такие методы, как: ана-
лиз, синтез, обобщение, индукция, дедукция, сопоставление и др. 

Результаты 

В соответствии с Градостроительным кодексом Российской Федерации [1] 
зоны с особыми условиями использования территорий – это охранные и сани-
тарно-защитные зоны, зоны охраны объектов культурного наследия и защитные 
зоны объектов культурного наследия, водоохранные зоны, зоны затопления, под-
топления и иные зоны, устанавливаемые в соответствии с законодательством 
Российской Федерации. 

Установление, изменение и прекращения существования ЗОУИТ регулиру-
ется главой XIX Земельного кодекса Российской Федерации [2] (далее – ЗК РФ). 
ЗК РФ предусматривает установление 28 видов ЗОУИТ в целях защиты населе-
ния, охраны окружающей среды, обеспечения сохранности и безопасной эксплу-
атации технических и других охраняемых объектов.  

На основании пункта 2 статьи 104 ЗК РФ в границах ЗОУИТ устанавлива-
ются ограничения использования земельных участков, которые распространя-
ются на все, что находится над и под поверхностью земель, и ограничивают или 
запрещают размещение и использование объектов недвижимости, а также ис-
пользование земельных участков для осуществления видов деятельности, кото-
рые несовместимы с целями установления ЗОУИТ. 
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Например, согласно Правилам установления санитарно-защитных зон и ис-
пользования земельных участков, расположенных в границах санитарно-защит-
ных зон, утвержденных постановлением Правительства РФ от 03.03.2018 № 222 
[3], в санитарно-защитных зонах не допускается размещение жилой застройки, 
объектов образовательного и медицинского назначения, спортивных сооруже-
ний открытого типа, организаций отдыха и оздоровления детей, зон рекреацион-
ного назначения и ведение садоводства. 

Согласно Правилам установления охранных зон объектов электросетевого 
хозяйства и особых условий использования земельных участков, расположенных 
в границах таких зон, утвержденных постановлением Правительства РФ от 
24.02.2009 № 160 [4], в охранных зонах запрещается осуществлять любые дей-
ствия, которые могут нарушить безопасную работу объектов электросетевого хо-
зяйства, в том числе: проводить любые работы и возводить сооружения, которые 
могут препятствовать доступу к таким объектам; строительство, капитальный 
ремонт, реконструкция или снос зданий и сооружений без письменного решения 
о согласовании сетевых организаций и т.д. 

Исходя из вышеизложенного следует, что расположение земельного участка 
полностью или частично в границах ЗОУИТ накладывает определенные ограни-
чения на правомочие пользования таким земельным участком, что не позволяет 
его собственнику и иным правообладателям в полной мере реализовывать свои 
права (рис. 1) [5, с. 84].  

 

 

Рис. 1. Негативные последствия для правообладателя земельного участка,  
обремененного ЗОУИТ 
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Указанные обстоятельства снижают уровень ценности земельного участка, 
стоимостной эквивалент которой определяется в процессе проведения оценки. 
Это является достаточным обоснованием для включения фактора влияния ЗО-
УИТ в состав ценообразующих факторов при экономической оценке земельных 
участков. 

Необходимость учета влияния ЗОУИТ на стоимость земельных участков со-
гласуется с требованиями к проведению оценки недвижимости, которые уста-
новлены Федеральным стандартом оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», 
утвержденным приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 № 611 [6] 
(далее – ФСО № 7). В разделе IV ФСО № 7 определен состав задания на оценку, 
в котором, в числе прочего, должна быть указана информация об учитываемых 
при оценке правах и ограничениях (обременениях) этих прав. Кроме того, пере-
даваемые имущественные права и ограничения (обременения) этих прав реко-
мендуется использовать в качестве элемента сравнения при выборе объектов-
аналогов в сравнительном подходе к оценке недвижимости. 

В соответствии с пунктом 2 статьи 56 ЗК РФ ограничения использования 
земельных участков в ЗОУИТ являются ограничением прав на землю. Таким об-
разом, сведения о расположении земельного участка в ЗОУИТ и перечень кон-
кретных ограничений его использования должны быть отражены в задании на 
оценку и учтены на всех последующих этапах процесса оценки, в частности при 
исследовании рынка недвижимости, анализе наиболее эффективного использо-
вания и в случае применения сравнительного подхода к оценке. 

Обсуждение 

В теории и практике оценочной деятельности тема учета ограничений при 
определении стоимости объектов недвижимости, расположенных в ЗОУИТ, 
мало изучена. В большинстве случаев факт наличия в границах земельного 
участка ЗОУИТ попросту игнорируется оценщиком, в связи с чем возникает во-
прос об объективности результатов такой оценки. 

Основная сложность учета ЗОУИТ заключается в разобщенности норма-
тивно-правовых актов, определяющих их правовой статус. Согласно статье 106 
ЗК РФ в отношении каждого вида ЗОУИТ (за исключением тех, что возникают в 
силу федерального закона) Правительством РФ утверждается свое положение, в 
котором содержится, в том числе перечень ограничений использования земель-
ных участков в границах указанных зон. Таким образом, в настоящее время су-
ществует как минимум 28 различных законов и подзаконных актов, связанных с 
регламентом функционирования ЗОУИТ. 

Стоит отметить, что в соответствии с Федеральным законом от 13.07.2015 
№ 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости» [7] сведения о ЗО-
УИТ должны быть включены в реестр границ в составе Единого государствен-
ного реестра недвижимости (далее – ЕГРН). ЕГРН представляет собой практиче-
ски единственный ресурс, аккумулирующий всю совокупность графической и 
текстовой информации о местоположении и регламенте всех видов ЗОУИТ, в 
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частности об их наложении на другие объекты кадастрового учета: земельные 
участки и объекты капитального строительства (рис. 2). К тому же, законодатель-
ством предусмотрено обязательное внесение сведений в ЕГРН обо всех ЗОУИТ, 
установленных на территории РФ, до 01.01.2022 года. 

 

 

Рис. 2. Отображение ЗОУИТ на публичной кадастровой карте 
 

Заключение 

Несмотря на наличие практически полностью укомплектованной базы дан-
ных о ЗОУИТ, среди участников рынка недвижимости наблюдается низкая осве-
домленность как о самом факте существования ЗОУИТ в границах земельных 
участков, так и о негативных последствиях такого местоположения. Причиной 
такого незнания служит отчасти то, что множество земельных участков были об-
разованы еще до разработки вышеуказанных нормативно-правовых актов, а в не-
которых случаях – и до установления на местности самих ЗОУИТ. Как следствие, 
аналитика рынка по учету влияния различных видов ЗОУИТ на стоимость зе-
мельных участков и других объектов недвижимости на основе реальных сделок 
пока не сформировалась [8, с. 21]. 

Задачи методического обеспечения оценки стоимостного эквивалента огра-
ничений, устанавливаемых в ЗОУИТ, в настоящее время также не решены. Раз-
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работкой методик учета влияния ЗОУИТ на рыночную и кадастровую стоимость 
земельных участков занимались такие исследователи, как: Круглякова В.М. [8], 
Быкова Е.Н. [9], Сутягин В.Ю. [5], Антропов Д.В., Варламов А.А., Кретинин К.В. 
и др. Однако соответствующие официальные методические указания на данный 
момент не утверждены и не разрабатываются. 

Рассмотренные выше проблемы учета ЗОУИТ при оценке земельных участ-
ков являются самыми основными и наиболее глобальными, однако их полный 
перечень не ограничивается представленными. Повышение качества исследова-
ний по определению стоимости земельных участков прежде всего будет обеспе-
чено правильным использованием современной нормативно-правовой базы зе-
мельного и градостроительного законодательства [8, с. 19]. При составлении за-
дания на оценку и описании объекта оценки в отчете об оценке должна учиты-
ваться следующая информация о земельном участке: 

– передаваемые имущественные права и ограничения (обременения) прав; 
– вид разрешенного использования земельного участка в соответствии со 

сведениями ЕГРН и его фактическое использование; 
– расположение земельного участка полностью или частично в границах 

ЗОУИТ, анализ влияния ограничений, устанавливаемых в таких зонах, на факти-
ческое и разрешенное использование земельного участка. 

В целях формирования рыночной аналитики по учету влияния ограничений, 
установленных в ЗОУИТ, на цены сделок с соответствующими земельными 
участками рекомендуется предусмотреть ряд следующих организационно-пра-
вовых и экономических мер [9, с. 165]: 

– информирование участников рынка недвижимости о наличии или отсут-
ствии ЗОУИТ в границах земельных участков; 

– координирование и установление границ ЗОУИТ на местности; 
– подготовка документов для государственного кадастрового учета ЗОУИТ 

и внесение сведений о них в ЕГРН; 
– предоставление налоговых льгот для правообладателей земельных участ-

ков, обремененных ЗОУИТ; 
– проведение рыночной и кадастровой оценки земель с учетом ЗОУИТ. 
В обязательном порядке требуется подготовка и закрепление на законода-

тельном уровне научно обоснованной методологии расчета рыночной и других 
видов стоимостей на основе учета влияния ЗОУИТ для обязательного примене-
ния профессиональными оценщиками в процессе оценки земельных участков и 
других объектов недвижимости. 
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