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Аннотация 

Процесс оценки недвижимости основывается на анализе правовых, экономических и техниче-
ских характеристик объекта, комплексный учет которых позволяет обеспечить высокий уровень 
обоснованности и достоверности итоговой величины стоимости имущества. По мнению автора, ана-
лиз зон с особыми условиями использования территорий (ЗОУИТ) должен занимать особое место 
в процедуре оценки земельных участков и единых объектов недвижимости. В связи с новациями 
в сфере государственного регулирования земельного и градостроительного законодательства тема 
учета влияния ЗОУИТ на стоимость земельных участков является актуальной для всех участников 
рынка недвижимости. Однако задачи методического обеспечения численного обоснования степени 
влияния ЗОУИТ различного типа на стоимость недвижимости в настоящее время не решены. 
В представленной статье автор обосновывает необходимость учета ЗОУИТ в составе процедуры 
оценки и представляет методические положения, позволяющие определить стоимость участков при 
наличии транзитных линейных сооружений в их границах. 

 
 
 

Теория оценки недвижимости, подтвержда-
емая практическим опытом, гласит, что место-
положение является основным ценообразую-
щим фактором при оценке объекта. Однако само 
понятие «местоположение» далеко не всегда 
воспринимается однозначно, поскольку по сути 
представляет собой совокупность некоторых ка-
чественных и количественных характеристик, 
в различной степени влияющих на стоимость 
объекта с учетом его назначения.  

При анализе недвижимого имущества, нахо-
дящегося в границах населенного пункта, рас-

положение объекта в определенном месте может 
быть описано как количественно (в виде кон-
кретных числовых значений — плотности за-
стройки, количества конкурирующих объектов, 
численности населения, расстояний до инфра-
структурных и иных объектов с учетом их цен-
ности для оцениваемой недвижимости и др.), 
так и качественно (статус населенного пункта, 
транспортная доступность и тип подъездных 
путей, особенности движения автотранспорта, 
состав инженерного обеспечения, уровень бла-
гоустройства прилегающей территории, состав 
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окружающей застройки, расположение относи-
тельно красной линии и др.).  

Условно перечисленные количественные и 
качественные характеристики можно отнести 
к прямым характеристикам недвижимости, ко-
торые можно определить в результате анализа 
картографического материала, статистической 
отчетности, а также осмотра объекта оценки и 
района его расположения. При этом не менее 
важная роль в составе ценообразующих факторов 
отводится косвенным характеристикам, которые 
могут быть выявлены в результате изучения 
правоустанавливающей документации на объ-
ект, а также нормативных и правовых актов, ре-
гулирующих текущее использование и возмож-
ное развитие объекта недвижимости. Речь идет 
не только о виде прав на объект недвижимости 
и регистрируемых обременениях в пользу треть-
их лиц в связи с передачей объекта в долгосроч-
ную аренду, ипотекой или сервитутом, обеспечи-
вающим право прохода или проезда через терри-
торию оцениваемого участка. Имеются в виду 
особенности градостроительного регулирования 
застройки и развития территорий населенных 
пунктов, его влияние на потенциал использова-
ния каждого конкретного земельного участка 
и возникающие в связи с этим ограничения, 
а следовательно, уровень ценности участка, сто-
имостной эквивалент которой определяется 
в процессе проведения оценки [1, 2].  

В связи с этим возникают проблемы кор-
ректного применения в процессе проведения 
оценки косвенных характеристик земельного 
участка в контексте следующих вопросов:  

– Насколько точно и полно мы устанавлива-
ем параметры объекта оценки с учетом «регули-
руемых» возможностей и ограничений? 

– Обеспечиваем ли мы в полной мере учет 
всех ценообразующих параметров объекта 
оценки и объектов-аналогов в процессе оценки?  

– В какой мере должны учитываться огра-
ничения территориального планирования при 
проведении анализа наиболее эффективного ис-
пользования объекта оценки для свободного 
и застроенного земельного участка? 

– Насколько корректно мы проводим анализ 
рынка и подбираем объекты-аналоги? 

– Каковы реальные причины больших интер-
валов стоимости в рыночной аналитике и пер-
вичных выборках «сопоставимых объектов»? 

Ответы на эти вопросы взаимосвязаны с осо-
бенностями градостроительного регулирования, 
которому, на взгляд автора, не всегда уделяется 
должное внимание. Это упущение зачастую 
приводит к существенному искажению расчет-
ной величины стоимости земельного участка и, 
как следствие, дает повод для обоснованной 
критики оценочного заключения в целом [3].  

Повышение качества исследований по опре-
делению стоимости земельных участков в гра-

ницах муниципальных образований прежде все-
го взаимосвязано с правильным использованием 
современной нормативной и правовой базы гра-
достроительного регулирования территорий 
в контексте создания, управления, эксплуата-
ции недвижимости и ее преобразования [2, 4]. 
К основным документам можно отнести: 

– Градостроительный кодекс Российской 
Федерации (ГрК РФ); 

– Жилищный кодекс Российской Федерации 
(ЖК РФ); 

– Земельный кодекс Российской Федерации 
(ЗК РФ); 

– Гражданский кодекс Российской Федера-
ции (ЗК РФ); 

– федеральные законы об объектах культур-
ного наследия, охране окружающей среды, 
о недрах, об автомобильных дорогах и дорожной 
деятельности, о газоснабжении, об основах ту-
ристской деятельности и др.; 

– Строительные нормы и правила, а также 
иные регламенты и рекомендации, регулирую-
щие специальные вопросы строительства и экс-
плуатации объектов различного назначения. 

В настоящее время документы территори-
ального планирования являются неотъемлемой 
частью нормативной базы использования зе-
мельных участков любого муниципального об-
разования. Тем не менее далеко не всегда в про-
цессе оценки земельных участков или единых 
объектов недвижимости информация о принад-
лежности участка к определенной территори-
альной зоне находит отражение в процедуре 
оценки — анализ многих отчетов об оценке поз-
воляет сделать вывод о сохраняющихся «пробе-
лах» идентификации как оцениваемого земель-
ного участка, так и участков, рассматриваемых 
на всех этапах анализа рынка и расчета стоимо-
сти объекта оценки. Прежде всего они выража-
ются в следующем [3]: 

1) при описании характеристик земельного 
участка не указывается его расположение 
в конкретной территориальной зоне; 

2) в качестве критериев выбора объектов-
аналогов в числе иных критериев не рассматри-
вается территориальная зона; 

3) не анализируется соответствие фактиче-
ского использования земельного участка его 
разрешенному использованию в контексте гра-
достроительного регламента по соответствую-
щей территориальной зоне; 

4) земельный участок и объекты-аналоги не 
исследуются на наличие в границах участков 
зон с особыми условиями использования терри-
тории, а также не анализируется степень влия-
ния этих зон на возможности использования и 
застройки соответствующих участков.  

Пробелы в общем алгоритме идентификации 
свойств земельного участка обусловлены истори-
ческой разобщенностью учета различных данных 
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об ограничениях в использовании территорий — 
в течение многих лет сведения об особых режи-
мах землепользования формировались в составе 
многочисленных ведомственных реестров. 
Структура информационно-аналитических си-
стем, действующих или проходящих апробацию 
в настоящее время, представлена в табл. 1.  

В совокупности указанные в табл. 1 базы 
данных должны составить основу Единой феде-
ральной информационной системы, которая при-
звана обеспечить доступность информации о со-
ответствующих земельных ресурсах и особенно-
стях их использования. Переходный период, 
в течение которого может быть создана такая си-
стема, может занять не один год. Поэтому в бли-
жайшие годы основным источником информа-
ции о территориальном планировании останутся 
нормативные базы муниципальных образований, 
а в части данных об охранных, защитных и сани-
тарно-защитных зонах и иных «особых» терри-
ториях, обязывающих к отдельному учеты и ре-
жиму эксплуатации, в качестве сводного инфор-
мационного ресурса — ФГИС ЕГРН. 

Итак, мы разобрались с причиной разоб-
щенности данных об ограничениях в использо-
вании земельных участков. В связи с необходи-
мостью учета объема прав и ограничений раз-
личной природы, нормативный и правовой 
анализ статуса оцениваемого земельного участ-
ка должен проводиться по следующим направ-
лениям: 

1) передаваемые имущественные права и 
ограничения (обременения) этих прав; 

2) вид использования и зонирование — опре-
деление категории, разрешенного и фактиче-
ского использования земельного участка, 
а также территориальной зоны, в границах ко-
торой он расположен; 

3) исследование участка на наличие, состав 
и особенности расположения зон с особыми 
условиями использования территорий.  

Особо отметим, что при проведении всех эта-
пов анализа нельзя допускать двойной учет пра-
вовых и градостроительных ограничений — 
например, соглашение об установлении частного 
сервитута и статус охранной зоны линейного со-
оружения могут быть приняты вследствие одного 
и того же события и их учет по отдельности мо-
жет привести к дублированию расчета, по сути, 
одного и того же ценообразующего фактора [5]. 

Для исключения в процессе проведения 
оценки земельного участка двойного учета фак-
торов, связанных с ограничениями в использо-
вании земельного участка, необходимо обеспе-
чить комплексный анализ всей совокупности 
информационных ресурсов, содержащих соот-
ветствующие сведения [6].  

Напомним, что в соответствии со ст. 1 ГрК 
РФ, под градостроительным регламентом по-
нимают «устанавливаемые в пределах границ 

соответствующей территориальной зоны виды 
разрешенного использования земельных участ-
ков, равно как всего, что находится над и под 
поверхностью земельных участков и использу-
ется в процессе их застройки и последующей 
эксплуатации объектов капитального строи-
тельства…». В градостроительном регламенте 
в отношении земельных участков и объектов 
капитального строительства, расположенных 
в пределах соответствующей территориальной 
зоны, указываются: 

1) виды разрешенного использования зе-
мельных участков и объектов капитального 
строительства (основные, условно разрешенные, 
вспомогательные); 

2) предельные размеры земельных участков 
и предельные параметры застройки для различ-
ных видов разрешенного использования участ-
ков при строительстве и реконструкции объек-
тов капитального строительства; 

3) ограничения использования земельных 
участков и объектов капитального строитель-
ства, устанавливаемые в соответствии с законо-
дательством Российской Федерации; 

4) расчетные показатели минимально допу-
стимого уровня обеспеченности территории объ-
ектами коммунальной, транспортной, социаль-
ной инфраструктур и расчетные показатели 
максимально допустимого уровня территори-
альной доступности указанных объектов для 
населения в случае, если в границах территори-
альной зоны, применительно к которой уста-
навливается градостроительный регламент, 
предусматривается осуществление деятельности 
по комплексному и устойчивому развитию тер-
ритории. 

При этом согласно ст. 38 ГрК РФ предельные 
значения общей площади земельных участков 
и предельно допустимые параметры строитель-
ства или реконструкции зданий и сооружений 
включают в себя: 

1) предельные (минимальные и (или) макси-
мальные) размеры земельных участков, в том 
числе их площадь для каждого вида разрешен-
ного использования, предусмотренного градо-
строительным регламентом; 

2) минимальные отступы от границ примыка-
ющих участков в целях определения мест допу-
стимого размещения зданий, строений, сооруже-
ний, за пределами которых не допускается возве-
дение объектов капитального строительства; 

3) предельную этажность или высоту допус-
каемых к строительству объектов капитального 
строительства; 

4) предельный (максимально допустимый) 
процент застройки в границах земельного 
участка, определяемый как отношение сум-
марной площади земельного участка, которая 
может быть застроена, ко всей площади земель-
ного участка.  
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Таблица 1. Основные ведомственные информационные системы по земельным ресурсам 

Ведомственное 
структурное 

подразделение 
Наименование информационно-аналитического ресурса Адресная ссылка 

Росимущество  Реестр федерального имущества  rosim.ru 
Росводресурсы  Государственный водный реестр  voda.gov.ru 
Рослесхоз Государственный лесной реестр (ГЛР), интерактивная карта «Леса России» geo.roslesinforg.ru:8282/# 
Роснедра «СОБР Роснедра» — информационная система обеспечения работ по геоло-

гическому изучению недр и воспроизводству минерально-сырьевой базы 
sobr.geosys.ru 

Минкультуры Единый государственный реестр объектов культурного наследия (ЕГРОКН) opendata.mkrf.ru 
Минсельхоз  
России  

Единая федеральная информационная система о землях сельскохозяйствен-
ного назначения (ЕФИС ЗСН) 

efis.mcx.ru/landing 

Минприроды  
России  

Информационно-аналитическая система «Особо охраняемые природные тер-
ритории России» (ИАС «ООПТ России») 

oopt.aari.ru 

Минэкономразви-
тия России 

Федеральная государственная информационная система территориального 
планирования (ФГИС ТП) 

fgistp.economy.gov.ru 

Роснедра  Единый фонд геологической информации о недрах ФГБУ «Росгеолфонд» 
(ФГИС ЕФГИ) 

efgi.ru 

Росреестр Федеральная государственная информационная система «Единый государ-
ственный реестр недвижимости» (ФГИС ЕГРН) 

rosreestr.gov.ru 

Субъекты РФ Информационные системы обеспечения градостроительной деятельности 
(ИСОГД) 

Например, для Москвы: 
isogd.mos.ru 

 
 
Как мы указывали ранее, в иерархии огра-

ничений в использовании земельного участка, 
вид разрешенного использования которого до-
пускает возведение на участке объектов капи-
тального строительства, отдельное место зани-
мают зоны с особыми условиями использования 
территорий (ЗОУИТ). Понятие ЗОУИТ объеди-
няет «охранные, санитарно-защитные зоны, зо-
ны охраны объектов культурного наследия (па-
мятников истории и культуры) народов Россий-
ской Федерации (далее — объекты культурного 
наследия), защитные зоны объектов культурно-
го наследия, водоохранные зоны, зоны затопле-
ния, подтопления, зоны санитарной охраны ис-
точников питьевого и хозяйственно-бытового 
водоснабжения, зоны охраняемых объектов, 
приаэродромная территория, иные зоны, уста-
навливаемые в соответствии с законодатель-
ством Российской Федерации». 

Состав ЗОУИТ, предусмотренный ст. 105 ЗК 
РФ и введенный Федеральным законом 
от 03.08.2018 № 342-ФЗ, объединяет 28 видов 
зон, в числе которых можно выделить зоны, 
связанные с различными охранными, защит-
ными и иными зонами, наличие которых в гра-
ницах любого земельного участка может оказы-
вать существенное влияние на возможности его 
использования. Законодательством предусмот-
рен переходный период (до 01.01.2022), к окон-
чанию которого в Единый государственный ре-
естр недвижимости должны быть включены 
сведения о составе и характеристиках всех  
ЗОУИТ различного вида. 

В числе видов ЗОУИТ, предусмотренных в 
настоящее время, следует выделить зоны, свя-
занные с линейными сооружениями, связанны-
ми с инженерными коммуникациями и соответ-
ствующей инфраструктурой, а именно: 

– охранная зона объектов электроэнергетики 
(объектов электросетевого хозяйства и объектов 
по производству электрической энергии); 

– охранная зона трубопроводов (газопрово-
дов, нефтепроводов и нефтепродуктопроводов, 
аммиакопроводов); 

– охранная зона линий и сооружений связи; 
– зона минимальных расстояний до маги-

стральных или промышленных трубопроводов 
(газопроводов, нефтепроводов и нефтепродукто-
проводов, аммиакопроводов); 

– охранная зона тепловых сетей. 
Тема ограничений, возникающих вследствие 

наличия в границах участков линейных соору-
жений, довольно часто затрагивается при ана-
лизе характеристик участков на территориях  
с относительно высокой плотностью застройки. 
Регулирование застройки участка при наличии 
в его границах линейных сооружений регламен-
тируется отраслевыми строительно-эксплуата- 
ционными нормативами, которые позволяют 
обеспечить достаточно точную идентификацию 
параметров охранных и защитных зон. По мне-
нию автора, это позволяет рассмотреть возмож-
ность учета ЗОУИТ при оценке земельного 
участка (группы взаимосвязанных земельных 
участков) не только в качественном, но и коли-
чественном измерении.  

В связи с этим автор провел анализ основных 
используемых в настоящее время способов учета 
влияния ЗОУИТ, образованных в связи с тран-
зитной прокладкой через оцениваемый земель-
ный участок линейных сооружений различного 
типа и их частей на рыночную стоимость зе-
мельного участка. В данном исследовании автор 
не касается иных видов ЗОУИТ, границы кото-
рых могут должны быть отдельно учтены в про-
цессе проведения оценки. Очевидно, что в част-
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ном случае при «наложении» ЗОУИТ различно-
го типа в границах одного участка в части пере-
сечения этих зон приоритет учета влияния 
в этой части зон должен предусматривать огра-
ничения, накладываемые зоной с наибольшими 
ограничениями в использовании участка.  

Итак, анализ применяемых в практической 
оценке подходов к учету ЗОУИТ в границах зе-
мельного участка позволяет выделить следую-
щие «крайности в оценках», довольно часто 
встречающиеся в отчетах об оценке и заключе-
ниях судебных экспертов: 

1) полное отсутствие учета влияния ЗОУИТ — 
как правило, единственным обоснованием данно-
го положения является утверждение: «наличие 
ЗОУИТ не оказывает существенного влияния на 
стоимость участка, поэтому корректировка на 
наличие ЗОУИТ принимается равной нулю»; 

2) часть земельного участка, занимаемого 
ЗОУИТ, полностью исключается из расчета сто-
имости оцениваемого участка — фактически 
к стоимости земельного участка как свободного 
от ограничений, применяется понижающая 
корректировка, определяемая как отношение 
площади участка, не занятого ЗОУИТ, к общей 
площади оцениваемого участка. 

Прежде всего, такое «несистемное» отноше-
ние к учету ЗОУИТ в оценке связано с тем, что 
аналитика рынка по учету влияния ЗОУИТ раз-
личного типа на основе реальных сделок пока 
не сформировалась — участники рынка недви-
жимости (за и исключением системных инвесто-
ров и застройщиков) зачастую не осознают по-
следствия наличия ЗОУИТ в границах участка.  

Кроме того, в составе размещаемых в инте-
ресах продавца объявлений о продаже объектов 
сведения о наличии ограничений, как правило, 
не указываются. Таким образом, «массового 
рыночного» понимания влияния ЗОУИТ на сто-
имость объекта пока не сформировалось. Так 
как профессиональные оценщики пока не нако-
пили собственный опыт проведения оценок и не 
обладают в полной мере компетенциями по этой 
тематике, любые экспертные опросы по поводу 
величины корректировок, учитывающих влия-
ние ЗОУИТ, приводят к высокой погрешности 
их суждений и, как следствие, крайне низкому 
уровню достоверности соответствующих кор-
ректировок. Следовательно, применение мето-
дов экспертного опроса по поводу величины 
корректировок на наличие ЗОУИТ, основанных 
на принципе «справочники, составленные 
оценщиками для работы самих оценщиков» 
в настоящее время не дает надежду на адекват-
ную оценку соответствующих показателей, 
а значит, их применимость в таком формате вы-
зывает больше вопросов, чем ответов. Также 
представление универсальных корректирую-
щих коэффициентов на охранные зоны не поз-
воляет понять, к какой части земельного участ-

ка должны применяться соответствующие кор-
ректировки.  

В составе методов, позволяющих более адек-
ватно учесть наличие ЗОУИТ можно отметить: 

1) методы качественной оценки — в каче-
стве примера можно рассмотреть возможность 
использования способа учета ограничения на 
основе «Методики определения стоимости со-
размерной платы за сервитут», предложенной 
Е.В. Федоровым [7]. Данная методика не со-
держит указание на ее применимость для учета 
влияния ЗОУИТ, так как предназначена для 
расчета убытков от установления сервитута 
и их компенсации за счет установления платы 
за сервитут. Однако предложенная автором 
дискретная шкала уровней влияния сервитута 
на убытки по шкале «низкий — умеренный — 
средний — повышенный — высокий» с учетом 
ранжирования по данной шкале показателей, 
представленных «долей объекта, занятой сер-
витутом», «степенью ограничения пользова-
ния», «интенсивностью использования серви-
тута» и «степенью влияния на распоряжение 
земельным участком» позволяет определить 
средневзвешенное значение показателя потери 
полезности участка исходя из субъективных, 
не имеющих четких числовых критериев оце-
нок факторов. Схожий механизм предусмотрен 
в составе отдельных методов, представленных  
в работах В.Ю. Сутягина и его соавторов [5]; 

2) методы учета ограничений в застройке 
участка — данная группа методов предусматри-
вает расчет стоимости земельного участка как 
свободного от ограничений с последующим 
применением корректировки на запрет и иные 
ограничения капитального строительства [2, 6]. 
При этом корректировка распространяется 
только на часть участка в пределах границ  
ЗОУИТ или влияние на стоимость участка  
ЗОУИТ оценивается на основе сравнения участ-
ка без ограничений в использовании и с ограни-
чениями. Также зачастую применяется такая 
логика: раз участок под ЗОУИТ не допускает 
возведение в его границах объектов капитально-
го строительства, то к рыночной стоимости без 
ограничений по соответствующей части участка 
необходимо применить понижающую коррек-
тировку, как для участков под благоустройство 
и озеленение. Этот метод довольно часто исполь-
зуется в практической оценке, однако возникает 
вопрос: насколько корректно применять такую 
понижающую корректировку ко всей площади 
ЗОУИТ в границах оцениваемого участка? Ведь 
не исключены ситуации, в которых часть или 
вся территория участка под ЗОУИТ фактически 
не ограничивает основную застройку участка, 
а значит, степень влияния такой зоны на стои-
мость участка может быть иной; 

3) методы потери дохода — основываются на 
снижении потенциала экономической отдачи 
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земельного участка по участку с ограничениями 
по сравнению со свободными от ограничений 
участку [5, 6]. Однако любой прогноз потери до-
ходов в оценке незастроенных земельных 
участков весьма вариативен, что приводит к вы-
сокому уровню субъективности и, как след-
ствие, низкому уровню обоснованности соответ-
ствующих выводов.  

Федеральными стандартами оценки в насто-
ящее время предусмотрена возможность опре-
деления не только точных, но и интервальных 
оценок (ФСО № 7 «Оценка недвижимости, утв. 
приказом Минэкономразвития от 25.09.2014 
№ 611), тем не менее, далеко не всегда в оце-
ночной деятельности заказчик готов отказать-
ся от конкретного значения стоимости, а в су-
дебно-экспертной деятельности интервальные 
оценки пока не воспринимаются судами, так 
как подавляющая часть споров предусматри-
вает вынесение решения о единственном зна-
чении стоимости объекта без анализа интерва-
ла стоимости при использовании экспертом 
методов качественной оценки ценообразую-
щих факторов.  

Таким образом, актуальность разработки 
модели численного обоснования величины кор-
ректирующих коэффициентов, учитывающих 
влияние ЗОУИТ на стоимость земельного участ-
ка, очевидна. В связи с этим автор, проведя 
комплексное исследование нормативной, право-
вой и экономической базы образования и учета 
ЗОУИТ, разработал Методику расчета стои-
мости земельного участка при расположении 
в границах участка ЗОУИТ с размещением ли-
нейных сооружений. Далее представлены основ-
ные логические и математические положения 
данной методики исходя из того, что под огра-
ничением мы будем понимать наличие в грани-
цах участка ЗОУИТ в связи с прокладкой через 
участок линейного сооружения или совокупно-
сти линейных сооружений различного типа. 
Правовые позиции в части установления серви-
тутов и охранных зон для линейных сооруже-
ний в настоящее время сформированы в доста-
точной мере [4, 8]. Вопросы экономической 
оценки требуют изучения и разработки соответ-
ствующего методического обеспечения.  

В общем случае при оценке земельного 
участка, свободного от ограничений в использо-
вании, его стоимость рассчитывают как 

= ,d v оV С S  

где Vd — стоимость свободного от ограничения 
земельного участка, руб.; 

Cv — стоимость 1 м2 земельного участка как сво-
бодного от ограничений, руб./м2; 

So — общая площадь земельного участка, руб. 
При наличии ограничения, влияющего 

на стоимость земельного участка, ее расчет вы-
полняют по формуле 

= ,f dV V k   

где Vd — стоимость участка, свободного от огра-
ничения; 

Vf — стоимость участка с учетом ограничения; 
k — коэффициент потери стоимости участка 

вследствие ограничения,  

< ≤0 1.k  

Коэффициент k рассматривают как крите-
рий степени влияния того или иного ограниче-
ния, возникающего вследствие наличия ЗОУИТ 
в границах земельного участка 

Для земельного участка, пригодного под за-
стройку, стоимость всего участка площадью Sо 
при отсутствии обременений можно представить 
следующим равенством: 

застр н ,dV V V= +  

где Vзастр — стоимость застроенной части участка 
(исходя из максимально допустимой площа-
ди застройки Sзастр с учетом предельного нор-
матива для территориальной зоны, к кото-
рой относится оцениваемый земельный уча-
сток); 

Vн — стоимость незастроенной части участка 
(исходя из максимально допустимой площа-
ди застройки Sн = Sо – Sзастр с учетом предель-
ного норматива территориальной зоны). 
Из данного уравнения для земельного участ-

ка площадью Sо и удельной стоимостью едини-
цы площади Cv, не имеющего ограничений, мо-
жет быть получено следующее равенство: 

застр застр н н ,v оС S С S С S= +  

где Сзастр — стоимость 1 м2 застроенной части 
участка, руб./ м2; 

Сн — стоимость 1 м2 незастроенной части участка, 
в том числе предусматривающей благо-
устройство и озеленение территории, руб./ м2; 

Sзастр — предельная площадь застройки участка 
(максимально допустимая с учетом типа 
территориальной зоны, к которой относится 
оцениваемый земельный участок), м2; 

Sн — предельная площадь благоустройства 
и озеленения участка (разность между об-
щей площадью участка и максимально допу-
стимой площадью застройки для соответ-
ствующей территориальной зоны), м2. 
При этом в качестве базового принимают ра-

венство 

=н ,vС С m   

где m — коэффициент «перехода» от стоимости 
земельных участков под капитальное строи-
тельство к стоимости земельных участков, 
не допускающих возведения в их границах 
объектов капитального строительства (т. е. 
использующихся под благоустройство, озе-
ленение, огородничество и т. д.). 
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Заметим, что коэффициент m может опреде-
ляться различными методами, в том числе: ме-
тодом парных продаж, методом сравнения 
удельных показателей кадастровой стоимости, 
методом экспертного опроса, с представлением 
результатов в профессиональных справочниках. 
Выбор метод определения коэффициента m 
также зависит от предполагаемого использова-
ния результатов оценки. 

Для дальнейшего анализа введем обозначе-
ние коэффициента застройки lзастр — максималь-
но допустимой доли земельного участка, при-
годной к застройке для территориальной зоны 
(основные и вспомогательные виды использова-
ния), в которой расположен оцениваемый зе-
мельный участок. 

Если справедливо равенство = −н застр,oS S S  

то также верно = −н застр(1 ).oS S l  Тогда можно 
записать 

= + −застр застр o застр (1 ).v o o vC S C S l C mS l  

Исключив из левой и правой части общую 
площадь участка, получим  

= + −застр застр застр (1 ).v vC C l C m l  

В результате простых преобразований мы полу-
чаем зависимость 

=
− −

застр застр

застр

 
.

1 (1 )v

C l
C

m l
 

Рассмотрим ситуацию, когда площадь за-
стройки участка в результате наличия в грани-
цах участка ЗОУИТ сокращается по сравнению с 
максимально допустимой площадью, преду-
смотренной для территориальной зоны. Тогда с 
учетом ранее принятых обозначений соответ-
ствующее снижение стоимости земельного 
участка может быть учтено в следующем виде: 

− ∆
=

− − − ∆
застр застр

застр

 ( )
,

1 [1 ( )]v

C l
C k

m l
 

где ∆ — снижение доли застроенной части 
участка вследствие наличия ограничений в до-
лях общей площади земельного участка. 

В результате выделения коэффициента k по-
лучаем зависимость 

− ∆ − −
=

− − − ∆
застр застр

застр застр

 ( )[1 (1 )]
.

{1 [1 ( )]}

l m l
k

m l l
 

Таким образом, при известных значениях 
предельно допустимой доли площади застрой-
ки для соответствующей территориальной зо-
ны, величины снижения площади застройки 
вследствие ограничений, вытекающих из гра-

ниц охранных зон линейных сооружений 
(в долях общей площади участка), а также ко-
эффициента перехода от стоимости участка, на 
котором допускается капитальное строитель-
ство, к стоимости участка без права возведения 
объектов капитального строительства, может 
быть получена величина корректирующего ко-
эффициента к рыночной стоимости участка как 
свободного от ограничения, возникающего 
вследствие наличия в границах участка ЗОУИТ 
линейных объектов.  

С учетом рассмотренного выше, а также 
иных вариантов влияния ЗОУИТ линейных со-
оружений на стоимость земельных участков, 
автором предлагаются следующие способы уче-
та охранных зон и имеющихся в их границах 
элементов, представленные в табл. 2. 

В составе представленной таблицы не от-
ражены ситуации, в которых вся охранная 
зона линейного сооружения или ее часть, от-
носимая к зоне обслуживания сооружения, 
включена в соглашение об установлении сер-
витута или передана в долгосрочную аренду 
владельцу линейного сооружения. Очевидно, 
что в случае подтверждения наличия платы 
за пользование земельным участком частич-
ная или полная компенсация потери стоимо-
сти земельного участка вследствие соответ-
ствующих ограничений может быть учтена 
следующим образом: 

= + l
f d

l

C
V V k

R
 или = − ∆ +огр ,l

f d
l

C
V V V

R
 

где Сl — годовая плата за пользование земель-
ным участком, руб./год; 

Rl — коэффициент капитализации для земель-
ного участка; 

ΔVогр — потеря стоимости земельного участка 
вследствие наличия ограничения без учета 
компенсаций, руб. 
 
В заключение отметим, что требования со-

временного законодательства в сфере оценочной 
и судебно-экспертной деятельности обязывают к 
численному обоснованию измерителя ценообра-
зующих факторов, связанных с наличием  
ЗОУИТ. Любые качественные (в том числе баль-
ные) оценки в условиях отсутствия рыночной 
аналитики имеют слабые доказательственные 
позиции в силу субъективности и неоднозначно-
сти трактовок этих оценок [7]. Таким образом, 
повышение обоснованности учета ЗОУИТ ли-
нейных сооружений и соответствующих право-
вых и организационных ограничений имеет 
важное значение для деятельности оценщиков 
и экспертов. 
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Таблица 2. Варианты расчета потери стоимости земельного участка вследствие наличия ограничений  
в виде ЗОУИТ с учетом особенностей размещения линейных сооружений 

№ 
п/п Особенности расположения ЗОУИТ на земельном участке 

Способ расчета потери стоимости 
участка вследствие наличия  
ограничения в виде ЗОУИТ 

1 Наличие ЗОУИТ приводит к уменьшению предельно допустимой макси-
мальной площади застройки всего оцениваемого участка (площадь части 
участка под ЗОУИТ, в границах которой запрещено капитальное строитель-
ство, превышает разницу между общей площадью участка и максимальной 
площадью застройки, предусмотренной градостроительным регламентом для 
данного участка) 

− ∆ − −
=

− − − ∆
застр застр

застр застр

 ( )[1 (1 )]
;

{1 [1 ( )]}
l m l

k
m l l

 

таким образом, потеря стоимости 
земельного участка вследствие 
наличия ограничения в виде ЗОУИТ 
составит ∆ = −огр (1 ) dV k V  

2 Площадь земельного участка под ЗОУИТ, совпадает с площадью всего 
участка, т. е. − ∆ =застр 0l  

1-й вариант: ∆ = −огр (1 )fV V m  

2-й вариант: применяются аналоги, 
сопоставимые по запрету на строи-
тельство 

3 Площадь земельного участка под ЗОУИТ не уменьшает площадь  
застройки, при этом ЗОУИТ не делит территорию участка, разрешенную 
под застройку, на части (границы ЗОУИТ проходят «по краю» участка) 

∆ = ⋅огр з ОУИТ 0,05,vV S C  

где ΔVогр — потеря стоимости земель-
ного участка вследствие наличия 
ограничения в виде ЗОУИТ, руб.; 
Sз ОУИТ — площадь части участка,  
входящей в границы ЗОУИТ, м2 

4 Площадь земельного участка под ЗОУИТ не уменьшает площадь  
застройки, при этом ЗОУИТ делит территорию участка, разрешенную  
под застройку, на части  

1-й вариант: ∆ = ⋅огр з ОУИТ 0,1vV S C  

2-й вариант: затраты на перенос 
коммуникаций (при физической  
и юридической возможности их пере-
носа)  

5 Если в границах ЗОУИТ расположены наземные или надземные  
сооружения, создающие препятствия для эксплуатации всей территории 
земельного участка (т. е. на участке расположены опоры ЛЭП, колодцы,  
трубопроводы на опорах, измерительные пункты и другие части линейных  
сооружений), то должна быть определена потеря стоимости участка ∆ доп,V  
учитывающая невозможность использования ее соответствующей части 

Дополнительная корректировка поте-
ри стоимости, учитывающая невоз-
можность использования соответ-
ствующей части земельного участка: 
∆ =доп надз ;vV S C  

данное снижение стоимости участка 
учитывается отдельно от ΔVогр  

 
 

 

Автор представил свое видение возможно-
стей расчетного численного обоснования влия-
ния описанных в статье ограничений на стои-
мость земельных участков и, как следствие — 
единых объектов недвижимости. Предложен-
ный инструментарий не является исчерпываю-
щим — при исследовании различных вариантов 
использования земельного участка (группы вза-
имосвязанных участков), в том числе преду-
сматривающих изменение его разрешенного  
использования или внесение изменений в доку-
менты территориального планирования, воз-

можны и целесообразны дополнительные обос-
нования способов учета влияния ЗОУИТ на сто-
имость оцениваемых активов.  

Тем не менее автор полагает, что в процессе 
дальнейших исследований в условиях изменя-
ющегося земельного и градостроительного за-
конодательства положения настоящего исследо-
вания должны получить развитие в контексте 
совершенствования методического обеспечения 
исследований, связанных у учетом ограничений 
различного рода при определении стоимости 
недвижимости для различных целей и задач.  
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