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Abstract. The relevance of the issues of assessment activity analyzed in the article is due to the need to take into
account various pricing factors in determining the cadastral value of land plots. One of them is the presence of zones with
special conditions for the use of territories (protective, sanitary-protective, cultural and other conditions), which affect not
only the development of the market value of land, but also the investment attractiveness of their development. In the
assessment of zones with special conditions for the use of territories, various methodological approaches and the
corresponding methodological tools are used. The most scientific substantiation of them was obtained by such approaches
as comparison of sales prices of similar land plots, capitalization of net operating or rental incomes, accounting for land
improvement costs. In the list of methods used, methods of qualitative assessment, methods for taking into account
restrictions in the development of a site, and methods for income loss can be found. In order to take into account the
regional aspect of the location of the zones of special territorial use, monitoring of the protected zones of cultural heritage
sites of the Republic of Crimea was carried out. The use of the method of pair sales and a comparative approach to the
evaluation of land plots located in these areas was justified. The test of the suggested method for value assessment of
land in zones with special conditions for the use of the territories of the Republic of Crimea made it possible to take into
account the peculiarities of the impact of the buffer zone in a particular location. This ensured that there was no risk of
distorting the final value of the market value of the land. The obtained results indicate the need to use the conditions of
security restrictions in the development of the zones of special territorial use for the purpose of the justification of the most
efficient use of free land plots, the status of which may differ by the type of allowed use established in the state register
of real estate.
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РЕГИОНАЛЬНЫЕ АСПЕКТЫ ФОРМИРОВАНИЯ РЫНОЧНОЙ СТОИМОСТИ ЗЕМЕЛЬ
В ЗОНАХ С ОСОБЫМИ УСЛОВИЯМИ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ТЕРРИТОРИЙ

Наталья Сергеевна Колпакова
Крымский федеральный университет им. В.И. Вернадского, г. Симферополь, Российская Федерация

Аннотация. Актуальность рассматриваемой в статье проблематики оценочной деятельности обусловлена
необходимостью учета различных ценообразующих факторов в определении кадастровой стоимости земельных
участков. Одним из них выступает наличие зон с особыми условиями использования территорий (охранными,
санитарно-защитными, культурными и прочими качествами), влияющими не только на формирование рыночной
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стоимости земель, но и инвестиционную привлекательность их застройки. В оценке зон с особыми условиями
использования территорий применяются различные методические подходы и соответствующий им методический
инструментарий. Наибольшее научное обоснование из них получили такие подходы, как сопоставление цен прода-
жи подобных земельных участков, капитализация чистого операционного или рентного дохода, учет затрат на
улучшение земель. В перечне используемых методов можно выделить методы качественной оценки, методы учета
ограничений в застройке участка и методы потери дохода. С целью учета регионального аспекта месторасположе-
ния ЗОУИТ был проведен мониторинг охранных зон объектов культурного наследия Республики Крым; обоснова-
но использование метода парных продаж и сравнительного подхода к оценке земельных участков, расположенных
в данных зонах. Апробация предложенного метода оценки стоимости земель в зонах с особыми условиями исполь-
зования территорий Республики Крым позволила учесть особенности влияния охранной зоны в условиях конкрет-
ной локации, что обеспечило отсутствие риска искажения итоговой величины рыночной стоимости земельного
участка. Полученные результаты свидетельствуют о необходимости использования условий охранных ограниче-
ний в застройке ЗОУИТ для целей обоснования наиболее эффективного использования свободных земельных уча-
стков, статус которых может отличаться от вида разрешенного использования, установленного в государственном
реестре недвижимости.

Ключевые слова: рыночная стоимость земель, кадастровая оценка, зоны с особыми условиями использова-
ния территорий, ограничения в использовании земель, охранные зоны объектов культурного наследия, Республика
Крым, сравнительный подход к оценке, метод парных продаж, ценообразующий фактор.
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Постановка проблемы

Основной целью Стратегии пространствен-
ного развития Российской Федерации на период
до 2025 г. является обеспечение устойчивого и
сбалансированного пространственного развития
государства, направленного на сокращение меж-
региональных различий в уровне и качестве жиз-
ни населения. Ее достижение предполагает по-
стоянный мониторинг и диагностику террито-
риальных особенностей того или иного региона,
его местоположения и инфраструктурного обес-
печения. Решение возникающих в связи с этим
задач многократно усложняется вследствие зна-
чительной протяженности и географической диф-
ференциации России, административно-террито-
риальное деление которой включает в себя 85 фе-
деративных субъектов.

Базисом оценки местоположения как раз-
личных социально-экономических объектов, так
и территориальных ареалов выступают земель-
ные ресурсы. В условиях законодательно утвер-
жденных прав собственности на землю различ-
ных институциональных участников их отноше-
ния строятся на основе ограничений или обреме-
нений в использовании соответствующих участ-
ков, в том числе зон с особыми условиями ис-
пользования территорий (ЗОУИТ). В соответ-
ствии со статьями Градостроительного и Земель-
ного кодексов, в Российской Федерации выделя-
ется 28 видов зон, имеющих особые охранные,
санитарно-защитные, культурные и прочие каче-

ства, наличие которых в границах любого земель-
ного участка может оказывать существенное
влияние на возможности его использования [Сти-
шов, Дадли, 2018].

Необходимость учета всех перечисленных
региональных аспектов использования террито-
рий предъявляет соответствующие требования
к методике и порядку проведения их оценки.
Большинство вопросов, связанных с экономичес-
кой, экологической и социальной оценкой ограни-
чений и обременений, определением и возмеще-
нием потерь и ущерба от нецелевого или нераци-
онального использования земель, остаются в на-
стоящее время нерешенными или дискуссионны-
ми. Поиск оптимальных методов формирования
рыночной стоимости земель в зонах с особыми
условиями использования территорий, адаптиро-
ванных под региональные особенности их мес-
тоположения, является актуальной научной зада-
чей современной экономики и оценочной деятель-
ности.

Обзор литературы и методы

Проблематика формирования рыночной сто-
имости земель широко освещается в научной и
учебно-методической литературе, а также спе-
циализированных периодических изданиях отече-
ственных и зарубежных авторов. К одним из
объемных исследований можно отнести моногра-
фию О.В. Богдановой и В.М. Окмянской, в кото-
рой раскрыты теоретико-методологические под-
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ходы управления зонами с особыми условиями
их использования, отражены нормативно-право-
вые и организационно-практические аспекты при-
знания и снятия статуса ЗОУИТ [Богданова,
Окмянская, 2021]. Заслуживает внимания и биб-
лиографическое исследование публикаций о муль-
типликативной модели доменов управления зе-
мельными ресурсами (LADM), совместно про-
веденное учеными Турции, Швеции и Нидерлан-
дов за период 2012–2020 гг. [Polat et al., 2022].
Изучение политики и практики землепользования
в рамках стандарта ISO 19152 LADM позволяет
проанализировать международные подходы к
оценке зон с особыми условиями их использова-
ния, особенности их кадастрового учета в раз-
ных странах и их взаимное влияние на эколого-
социально-экономическое развитие регионов.

В основе оценки земельных участков лю-
бого назначения и форм собственности лежит их
кадастровая стоимость, обеспечивающая сопо-
ставимость данных сравнительного территори-
ального анализа. Общие черты и различия мас-
совой и индивидуальной оценки земель в Россий-
ской Федерации изложены в статье К.А. Госте-
вой [Гостева, 2022], системное представление об
оценке земель с обременениями в использова-
нии – в монографии Е.Н. Быковой [Быкова, 2018].
К достоинствам комплексного исследования пос-
леднего автора можно отнести как ретроспектив-
ный анализ мировой оценочной деятельности (гла-
ва 2), так и освещение вопросов влияния харак-
тера и режима использования земель на их оцен-
ку (глава 4). Однако данная монография датиру-
ется 2018 г. и не учитывает изменений, внесен-
ных нормативно-правовыми актами последую-
щих лет в порядок определения статуса зон с
особыми условиями использования территорий
[О внесении изменений ... , 2018]. Аналогичное
замечание можно отнести и к статье Н.Е. Ершо-
вой, отмечающей важность достоверности и точ-
ности количественных и качественных данных,
внесенных в Единый государственный реестр
недвижимости относительно различных земель-
ных участков [Ершова, 2018].

Анализ нормативно-правового регулирова-
ния статуса ЗОУИТ с учетом изменений законо-
дательной базы по состоянию на 2019 г. пред-
ставлен в работе Л.И. Степановой [Степанова,
2019]. По мнению автора, введение норм о при-
знании установления зон с особыми условиями
их использования только с момента внесения
сведений о них в ЕГРН, единообразии в регули-
ровании статуса каждого вида зон, детализации

порядка возмещения убытков характеризует по-
ложительные изменения в процессе их управле-
ния и оценки. Данных выводов придерживается
и Л.А. Каталина, давая обзор понятийно-терми-
нологического аппарата и принципов регулирова-
ния статуса ЗОУИТ в Российской Федерации
[Каталина, 2022].

Особый интерес в рамках рассматриваемой
темы представляют результаты исследования
М.С. Муравьевой, раскрывающей юридические
аспекты функционирования объектов недвижимо-
сти в зонах с особыми условиями использования
территорий после внесения изменений в их пра-
вовой статус [Муравьева, 2020]. Опираясь на
примеры из судебной практики, автор с помощью
логического и формально-юридического методов
приводит перечень различных правовых основа-
ний сноса объектов, возведенных в границах
ЗОУИТ в нарушение норм законодательства, и
делает вывод о многофакторности принятий по-
добного рода решений в условиях поиска балан-
са публичных и частных интересов.

В зарубежных странах региональные аспек-
ты формирования рыночной стоимости земель
также базируются на данных их кадастровой оцен-
ки. Так, в Польше важное значение для оценки
кадастровой стоимости земель и находящейся в
их пределах недвижимости имеет информация о
границах участков, точность и надежность кото-
рой существенно влияет на качество других оце-
ночных данных. В работе П. Ханус, А. Пенска-
Сивик, П. Бендух и Р. Шевчик обосновано исполь-
зование разработанного авторами индекса, позво-
ляющего оценить качество граничных данных
смежных земельных участков [Hanus et al., 2020].
Коллектив других польских ученых [Cienciaіa et al.,
2021] рассматривает влияние кадастровой сто-
имости земель не только на оценку расположен-
ной на ней недвижимости, но и на уровень налого-
вых поступлений, формирующих бюджет органов
местного самоуправления.

Аналогично отечественной оценочной прак-
тике, в зарубежных странах выделяются различ-
ные ЗОУИТ, преимущественно носящие рекреа-
ционно-экологический характер. Т. Слах, Д. Во-
ларжик и П. Мадера делают попытку объеди-
нить оценку природно-территориальных и куль-
турно-исторических особенностей лесных угодий
Чешской Республики, однако, вектор их иссле-
дования направлен, прежде всего, на выявление
объектов пространственной защиты, а не хозяй-
ственного использования [Slach et al., 2021]. Уче-
ные из Хорватии, оценивая эффективность сис-
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тем кадастровой информации Сербии, Черного-
рии и Республики Сербской, отмечают, что су-
ществует необходимость дальнейшего исследо-
вания моделей управления специфическими зе-
мельными ресурсами и разработки методологии
их оценки [Govedarica et al., 2021].

По мнению В.М. Кругляковой, в составе
методов, позволяющих более адекватно учесть
наличие ЗОУИТ, можно выделить методы ка-
чественной оценки, методы учета ограничений
в застройке участка и методы потери дохода.
На основании сравнительного анализа их досто-
инств и недостатков автор предлагает собствен-
ную методику расчета стоимости земельного
участка при расположении в границах участка
ЗОУИТ с размещением линейных сооружений,
однако, уточняет, что предложенный инструмен-
тарий не является исчерпывающим. Вопросы эко-
номической оценки ЗОУИТ, как отмечает
В.М. Круглякова, требуют изучения и разработ-
ки соответствующего методического обеспече-
ния [Круглякова, 2020].

В работе Е.Н. Быковой сформирована и
обоснована концепция стоимости земли, основан-
ная на новой институциональной теории и оценке
негативных инфраструктурных экстерналий, воз-

никающих вследствие выделения ЗОУИТ. В ка-
честве методического базиса автор использует
экспертно-аналитический подход, метод соотно-
шения рыночных стоимостей земельных участ-
ков с обременением и без него, метод квалимет-
рического моделирования, метод моделирования
по видам зон с аналогичными режимами исполь-
зования [Быкова, 2021].

В.Ю. Сутягин разделяет методы оценки
ЗОУИТ, основанные на учете потерь, на две груп-
пы: методы учета потерь в площади и методы
учета потерь в выгодах. Ученый дополняет эту
классификацию методом анализа ограничений,
предлагая учитывать их степень с помощью со-
ответствующего коэффициента и балльной оциф-
ровки ограничивающих факторов. Кроме того, в
работе приведена характеристика методов пар-
ного анализа для оценки ЗОУИТ: парных продаж
и попарного сравнения доходов [Сутягин, 2017].

Обобщенно результаты научного исследо-
вания методов оценки рыночной стоимости зе-
мель в зонах с особыми условиями использова-
ния территорий представлены на рисунке 1.
В рамках каждого методического подхода или их
сочетания существуют конкретные способы оп-
ределения стоимости объекта оценки, последо-

Методический подход 

Сопоставление цен продажи 
подобных земельных участков  

1) Метод попарного сопоставления  
2) Метод статистического анализа рынка  

Капитализация чистого операционного 
или рентного дохода  

1) Инвестиционный метод  
2) Метод капитализации земельной ренты (метод 
выгод)  
3) Метод прямой капитализации дохода  
4) Метод косвенной капитализации дохода 
(дисконтирование денежных потоков)  

Учет затрат на улучшение земель  1) Метод прямого воспроизводства  
2) Метод замещения  

Сопоставление цен продажи подобных 
земельных участков в сочетании 

с учетом затрат на улучшение земель  

1) Экономический метод  
2) Метод сопоставления  

Капитализация чистого операционного 
или рентного дохода в сочетании 

с учетом затрат на улучшение земель 

1) Метод остатка  
2) Метод распределения дохода  

1) Метод развития (возможного использования) 
Сочетание методов сопоставления, 

капитализации и учета затрат  

Методы  

Рис. 1. Методы оценки рыночной стоимости земель в зонах с особыми условиями использования территорий
Примечание. Составлено автором.
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вательность оценочных процедур которых позво-
ляет реализовать определенный методический
подход, то есть методы оценки. В зависимости
от объекта оценки, его функционального исполь-
зования, целевого назначения, цели и вида оцен-
ки, наличия и прозрачности рынка подобных
объектов, а также информации о них, применяют
определенный метод. В то же время в практике
оценочной деятельности достаточно часто вли-
яние ЗОУИТ либо полностью исключается из
расчета стоимости оцениваемого участка, либо
учитывается как стоимость участка, свободно-
го от ограничений, что приводит к искажениям
как методического, так и практического харак-
тера. Необходимость устранения данного поло-
жения в формировании рыночной стоимости зе-
мель в зонах с особыми условиями использова-
ния территорий и явилась целью данного научно-
го исследования.

Особенности оценки охранных зон
объектов культурного наследия

в Республике Крым

Пунктом 10 Федерального стандарта оцен-
ки № 4 предусмотрено, что «кадастровая оценка
проводится без учета ограничений (обременений)
объекта недвижимости, за исключением ограни-
чений (обременений), установленных в публич-
но-правовых интересах в отношении объекта не-

движимости, связанных с регулированием исполь-
зования (в том числе зонированием) территорий,
государственной охраной объектов культурного
наследия, охраной окружающей среды, обеспе-
чением безопасности населения или Российской
Федерации» [Об утверждении ... , 2010]. Допол-
нительно пунктом 13 Постановления Пленума
Верховного Суда РФ от 30.06.2015 г. № 28 указа-
но, что «...при рассмотрении дел о пересмотре
кадастровой стоимости в связи с недостоверны-
ми сведениями об объекте оценки необходимо
учитывать, что к недостоверным сведениям от-
носится допущенное при проведении кадастро-
вой оценки искажение данных об объекте оцен-
ки, на основании которых определялась его ка-
дастровая стоимость» [О некоторых вопросах ... ,
2015].

Опираясь на требования нормативно-зако-
нодательных актов Российской Федерации, мож-
но констатировать, что учет ЗОУИТ имеет важ-
ное значение в практике оценочной деятельнос-
ти для формирования стоимости земельных уча-
стков. При этом, как уже было отмечено выше,
важное значение имеет региональный аспект ме-
сторасположения ЗОУИТ – например, в Респуб-
лике Крым выделено значительное количество
охранных зон объектов культурного наследия фе-
дерального и регионального значения (рис. 2).

Как свидетельствуют графические данные
рисунка 2, наибольшее количество объектов
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Рис. 2. Территориальная структура охранных зон объектов культурного наследия Республики Крым
Примечание. Составлено автором по: [Культурное наследие Республики ... , 2022].
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культурно-исторического характера федерального
значения расположено на территории Большой
Ялты (19,3 %), Бахчисарая (18,7 %), Феодосии
(14,7 %) и Керчи (13,3 %). В структуре объектов
культурного наследия регионального уровня ли-
дирует город Керчь, на территории которого рас-
положено 124 таких объекта, что составляет
79,0 % от их общего количества. В общей слож-
ности число ЗОУИТ культурно-исторического ха-
рактера в Республике Крым превышает 300 еди-
ниц (150 – федерального и 157 – регионального
уровня).

Специфической особенностью земельных
участков, попадающих в пределы таких охран-
ных зон, является наличие значительных ограни-
чений в части их использования и освоения, что,
соответственно, влияет на оценку их стоимости.
Следует отметить, что методика такого рода
оценки освещается в специализированной науч-
ной литературе в значительно меньшей степени,
чем общие методические подходы к формиро-
ванию рыночной стоимости земель в границах
ЗОУИТ. Так, в работе С.И. Носова и Т.А. Конд-
ратьевой рассмотрены особенности применения
сравнительного, доходного и затратного подхо-
дов к оценке непосредственно объектов культур-
ного наследия [Носов, Кондратьева, 2019]; ана-
логичные результаты исследования в отношении
памятников истории и культуры г. Львова полу-
чены Н.М. Габрелем, Н.М. Лысяк, В.А. Шилен-
ко и О. Герич [Габрель и др., 2019]. К достоин-
ствам данных научных трудов можно отнести
обоснованную авторами необходимость исполь-
зования различных коэффициентов культурной
ценности объектов в каждом из указанных ме-
тодических подходов оценочной деятельности.

В контексте сравнительного, доходного и
затратного подходов предлагает осуществлять
оценку земель историко-культурного назначения
и Е.М. Кивачицкая. По мнению автора, стоимость
территорий такого нормативно-правового стату-
са должна определяться на основании методов
массовой оценки, мониторинга данных земель-
ного рынка и рынка недвижимости региона, ста-
вок арендной платы и уровня рентного дохода от
использования данных земельных участков [Ки-
вачицкая, 2019]. На важность учета влияния ох-
ранных и защитных зон объектов культурного
наследия в составе процедуры оценки также ука-
зывают В.М. Круглякова и П.И. Кравцова [Круг-
лякова, Кравцова, 2021].

Практический опыт автора данной статьи
в сфере оценочной деятельности позволяет ут-

верждать, что корректный учет особенностей
ЗОУИТ, обладающих культурно-исторической
ценностью, возможен только на основании ры-
ночной информации, полученной с использова-
нием метода парных продаж в рамках сравни-
тельного подхода к оценке. Объектами сравне-
ния в данном случае могут выступать земель-
ные участки, относящиеся к одной категории зе-
мель, к одному виду разрешенного использова-
ния, сопоставимые по основным ценообразую-
щим характеристикам [площади, местоположе-
нию (в частности, относительно берега моря),
коммуникациям, качеству прав и т. д.], отличные
по единственному элементу сравнения – охран-
ной зоне, сопоставимой по ограничениям в ис-
пользовании и застройке. Такой подход позволя-
ет учесть особенности влияния охранной зоны в
условиях конкретной локации, что обеспечивает
отсутствие риска искажения итоговой стоимости
земельного участка при использовании усреднен-
ных справочных данных, типичных для использо-
вания в оценочной деятельности. Данный подход
был апробирован автором в условиях судебной
практики в ходе проведения судебно-оценочной эк-
спертизы по отдельным земельным участкам
Республики Крым и г. Севастополя.

Применение метода парных продаж
и сравнительного подхода

к оценке ЗОУИТ Республики Крым

Результаты систематизации влияния ЗОУИТ
Республики Крым на рыночную стоимость земель-
ных участков, относящихся к охранным зонам
объектов культурного наследия различных уровней
и памятников природы, представлены в таблице.
В качестве признака систематизации был выбран
уровень существенности влияния ЗОУИТ на ин-
вестиционную привлекательность их застройки.

Данные таблицы свидетельствуют, что учет
влияния ЗОУИТ на итоговую стоимость земель-
ных участков в Республике Крым указывает на
необходимость использования условий охранных
ограничений в их застройке для целей обоснова-
ния наиболее эффективного использования свобод-
ных земельных участков. Такая практика должна
быть востребована не только в оценочной дея-
тельности стейкхолдеров рынка недвижимости, но
и органами государственного и муниципального
управления Республики Крым, осуществляющи-
ми нормативно-правовое регулирование рынка
земли в регионе и заинтересованными в бюджет-
ной эффективности кадастрового учета ЗОУИТ.
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Таблица
Систематизация уровня существенности влияния отдельных зон объектов

культурного наследия на рыночную стоимость земельных участков Республики Крым

Наименование 
ЗОУИТ 

Основные ограничительные меры 
охранных объектов и территорий 

в отношении застройки 

Уровень влияния на инвестици-
онную привлекательность за-
стройки земельных участков  

земельные уча-
стки под инди-

видуальное 
жилищное 

строительство  

земельные уча-
стки под рек-
реационное 

строительство  

ЗОУИТ 90:25-6.740 
Зона регулирова-
ния застройки объ-
екта культурного 
наследия феде-
рального значения 
«Комплекс соору-
жений Воронцов-
ского дворца»  

В зоне регулирования застройки запрещается размещение 
предприятий и сооружений, которые создают значительные 
грузовые потоки, загрязняющие воздушный и водный бас-
сейны, огневзрывоопасных объектов, а также объектов, 
дисгармонирующих с охраняемой средой. Высота вновь 
возводимых зданий в зоне регулирования застройки не 
должна превышать 10 м. Особое внимание обращается на 
необходимость комплексной реконструкции участка зоны в 
районе ул. Амет-хана Султана (от кинотеатра до лестницы 
в парк). Строительство, реконструкция, земляные и другие 
работы в зоне регулирования застройки могут осуществ-
ляться только по проектам, разработанным на основе исто-
рико-градостроительных обоснований и согласованным с 
Государственной службой по вопросам национального 
культурного наследия, Республиканским комитетом по ох-
ране культурного наследия, Отделом городского архитек-
тора Алупкинского горсовета и дирекцией КРУ «Алупкин-
ский дворцово-парковый музей-заповедник» 

Не оказывает 
существенно-
го влияния, 
поскольку 

градострои-
тельными 

регламентами 
предусмотре-
ны высоты по 
застройке на 
уровне 10 м 

(или 3 назем-
ных этажа)  

Существен-
ное 

ЗОУИТ 90:25-6.477 
Защитная зона объ-
екта культурного 
наследия регио-
нального значения 
«Дача Д.А. Милю-
тина, генерал-
фельдмаршала, во-
енного министра 
Российской импе-
рии» (конец 
XIX века – начало 
XX века) 

В границах защитной зоны в целях обеспечения сохранно-
сти объектов культурного наследия и композиционно-
видовых связей (панорам) запрещается строительство объ-
ектов капитального строительства и их реконструкция, свя-
занная с изменением их параметров (высоты, количества 
этажей, площади), за исключением строительства и рекон-
струкции линейных объектов 

Не оказывает 
существенно-
го влияния, 
поскольку 

градострои-
тельными 

регламентами 
предусмотре-
ны высоты по 
застройке на 
уровне 10 м 

(или 3 назем-
ных этажа) 

Существен-
ное 

ЗОУИТ 90:25-6.739 
Зона охраняемого 
ландшафта (1-й 
участок) объекта 
культурного насле-
дия федерального 
значения «Ком-
плекс сооружений 
Воронцовского 
дворца» 

На территории зоны охраняемого ландшафта возможна хо-
зяйственная деятельность, если она не нарушает характера 
ландшафта и не требует возведения капитальных зданий и 
сооружений. Согласно режиму, на отдельных участках зоны 
разрешаются сенокосы, выпас скота, полевые, огородные и 
другие сельскохозяйственные работы. Открытые поляны и 
просторы лугов могут использоваться для эпизодических 
массовых праздников и гуляний без строительства соору-
жений, а также аквапарков с техническими мероприятиями 
и благоустройством, которые не влияют отрицательно на 
ландшафт и не меняют его характер. Все работы в зоне ох-
раняемого ландшафта осуществляются лишь после разра-
ботки историко-градостроительных обоснований и согласо-
вания с Государственной службой по вопросам националь-
ного культурного наследия, Республиканским комитетом по 
охране культурного наследия, Отделом городского архитек-
тора Алупкинского горсовета и дирекцией КРУ «Алупкин-
ский дворцово-парковый музей-заповедник». В ряде участ-
ков к границам охранных зон примыкают пространства Ял-
тинского горного лесного заповедника. 

Не оказывает 
существенно-

го влияния  

Существен-
ное 

 Примечание. Составлено автором.
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Окончание таблицы

Наименование 
ЗОУИТ 

Основные ограничительные меры 
охранных объектов и территорий 

в отношении застройки 

Уровень влияния на инвестици-
онную привлекательность за-
стройки земельных участков  

земельные уча-
стки под инди-

видуальное 
жилищное 

строительство  

земельные уча-
стки под рек-
реационное 

строительство  

 Режим его охраны предусматривает, что вся земля запо-
ведника, ее недра со всеми находящимися природными 
объектами изъяты из хозяйственной эксплуатации. В гра-
ницах заповедника выделены участки абсолютного запо-
ведного режима и демонстрационные зоны, где возможны 
экскурсии 

  

ЗОУИТ 90:00-6.312 
Защитная зона объ-
екта культурного 
наследия региональ-
ного значения «Дача 
Е.А. Зыковой» 
(1914–1915 гг.) 

В границах защитной зоны в целях обеспечения сохранно-
сти объектов культурного наследия и композиционно-
видовых связей (панорам) запрещаются строительство объ-
ектов капитального строительства и их реконструкция, свя-
занная с изменением их параметров (высоты, количества 
этажей, площади), за исключением строительства и рекон-
струкции линейных объектов 

Очень суще-
ственное 

Очень суще-
ственное  

ЗОУИТ 90:00-6.726 
Охранная зона объ-
екта культурного 
наследия феде-
рального значения 
«Комплекс соору-
жений Воронцов-
ского дворца» 

В охранной зоне запрещаются земляные и строительные 
работы, которые не связаны с сохранением, реабилитацией 
и воссозданием зданий и сооружений, планировкой и бла-
гоустройством, формирующим историческую среду памят-
ника. В прибрежной зоне предусматривается полное со-
хранение природного характера берега, демонтаж и вынос 
с прибрежной стороны территории несвойственных парку 
пляжей, лодочных станций и всех построек. Запрещается 
производство работ, возведение сооружений, а также на-
рушение и уничтожение растительности, скальных образо-
ваний и камней, как на прибрежной полосе, так и в воде. 
Особый акцент охранной зоны – сохранение видов, на-
правленных со стороны прибрежной территории парка на 
горы Ай-Петри и Крестовую. Эти виды были включены в 
художественную и смысловую дворцово-парковую компо-
зицию. В том направлении предусмотрено полное сохране-
ние ландшафта территорий и исключается возведение лю-
бых зданий и сооружений, визуально воспринимаемых в 
панорамах и парковых пейзажах 

Очень суще-
ственное  

Очень суще-
ственное  

ЗОУИТ 90:25-6.73 
Зона охраняемого 
объекта, располо-
женного вблизи 
пос. Олива г. Ялты 
Республики Крым  

На территории зоны запрещено: строительство и размеще-
ние всех видов промышленных и сельскохозяйственных 
предприятий, в том числе создающих повышенные транс-
портные потоки, взрывопожароопасных, опасных произ-
водственных объектов, а также строительство объектов, на 
которых могут произойти аварии техногенного характера, 
складских помещений, терминалов, высотных зданий, тор-
гово-развлекательных центров; строительство частных вер-
толетных площадок и аэродромов, организация аэроклубов, 
а также расположение посадочных площадок, площадок 
десантирования (приземления), пунктов запуска аэростатов 
(шаров-зондов), других беспилотных летательных аппара-
тов; строительство новых зданий, строений, сооружений, 
иных объектов капитального и некапитального строитель-
ства, за исключением тех, строительство которых без со-
гласования с ФСО России запрещено; организация и функ-
ционирование стрелковых тиров, пейнтбольных и страйк-
больных клубов, а также иных учебных, спортивных и до-
суговых организаций, использующих на открытом про-
странстве изделия, имеющие внешнее и (или) конструктив-
ное сходство с боевым оружием 

Не оказывает 
существенно-

го влияния  

Не оказывает 
существенно-

го влияния  
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Заключение

В условиях свободных рыночных отноше-
ний вопросы установления справедливой цены
на земельные ресурсы являются важными для
всех институциональных участников. Форми-
рование соответствующих методических под-
ходов и инструментария оценки земельных уча-
стков, расположенных в зонах с особыми ус-
ловиями использования территорий, приобрета-
ет особую актуальность в регионах, обладаю-
щих значительным количеством таких зон.
В частности, в Республике Крым сосредото-
чено 150 охранных зон объектов культурного
наследия федерального значения и 157 – реги-
онального значения, застройка которых огра-
ничена соответствующими нормативно-право-
выми актами.

При анализе наличия и степени влияния
ЗОУИТ на рыночную стоимость земли на при-
мере земельных участков, расположенных в ло-
кации городского округа Ялты Республики Крым,
определено, что наиболее существенными с точ-
ки зрения ценообразующего фактора являются
зоны с особыми условиями использования тер-
риторий, установленные по критерию охраны
объектов культурного наследия федерального, ре-
гионального (республиканского) и местного (му-
ниципального) значения. С целью наиболее точ-
ного учета данного фактора в оценке рыночной
стоимости земли, в том числе в контексте ее ин-
вестиционной привлекательности, обосновано
применение сравнительного подхода в части ме-
тода парных продаж.
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