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В современных условиях развития системы земельных отношений гос-
ударственная кадастровая оценка (ГКО) земель является одним из наиболее 
актуальных направлений исследований, что связано с перспективами ис-
пользования финансовых средств, собранных при земельном налогообложе-
нии, для устойчивого развития территорий. Размер земельного налога 
напрямую связан с кадастровой стоимостью участка, объективный расчет 
которой зависит от ряда положительно или отрицательно влияющих цено-
образующих факторов. К одним из таких факторов относится наличие зон 
с особыми условиями использования территории (ЗОУИТ), объективно 
проявляющееся в регламенте использования земель и возникновении про-
странственных недостатков землепользования. 

Учет ЗОУИТ при кадастровой оценке земель Ленинградской области 
(ЛО) на сегодняшний день еще не реализован и отсутствие в модели опре-
деления кадастровой стоимости указанного фактора можно считать суще-
ственным недостатком, приводящим к социально несправедливому земель-
ному налогообложению. Данный факт связан с отсутствием методического 
аппарата оценки влияния ЗОУИТ не только в России, но и за рубежом [1]. 
Среди российских исследователей, которые пишут об актуальности учета 
обременений земель при их оценке, следует выделить А. А. Варламова, 
Е. Н. Быкову, А. В. Севостьянова, М. А. Сулина [1]. Также написан ряд 
научных работ, где авторы поднимают вопросы о проблемах кадастрового 
учета и оценки обременений (ограничений) в процедуре определения сто-
имости, среди которых можно выделить Н. П. Рулеву, К. В. Кретинина, 
В. А. Басманову, Д. В. Антропова, Ю. В. Чернецкую, К. Э. Сеньковскую, 
Ю. Ю. Юрикову [1], В. М. Круглякову [2]. 

Вопросами определения кадастровой стоимости и разработки методо-
логии оценки ограничений при кадастровой оценке земель занимаются и за-
рубежные авторы, среди которых можно отметить Р. Гровера [3], С. Ковач [4], 
О. Шнайберг [5], Д. Эккерта, У. Маккласки и Ф. Розье [1]. 

Актуальность исследования по данному направлению также подтвер-
ждается ежегодным увеличением количества ЗОУИТ, сведения о которых 
внесены в Единый государственный реестр недвижимости (ЕГРН) для тер-
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ритории ЛО (по состоянию на 2021 поставлено на учет 5186 ЗОУИТ). Объ-
ектом исследования являются садовые, огородные земельные участки 
и участки под малоэтажную жилую застройку. Рынок таких участков ЛО яв-
ляется неоднородным, ввиду разрозненности объема предложений на пер-
вичном и вторичном земельных рынках. 

Пространственный анализ садово-огородных земель ЛО показывает, 
что наиболее распространенными на территории таких участков являются 
охранные зоны инженерных коммуникаций. Зачастую регламент указанных 
зон приводит к невозможности эффективного использования всей площади 
земельного участка. Данное обстоятельство, согласно Е. Н. Быковой [1], го-
ворит о возможности введения коэффициента регламента охранной зоны 
инженерных коммуникаций в формулу расчета кадастровой стоимости та-
ких земельных участков, при этом выбор метода его расчета зависит от ак-
тивности рынка. В работе на основе анализа активности оборота земельных 
участков, данный сегмент отнесен к малоактивному рынку. 

Таким образом, применение для расчета коэффициента регламента экс-
пертно-аналитического метода дает меньшую точность в связи с наличием 
рыночных данных, в то время как квалиметрическое моделирование позво-
ляет получить более объективный результат, учитывающий реакцию рынка 
на наличие ЗОУИТ. Методы математической статистики не применимы, по-
скольку информационное обеспечение ЕГРН не позволяет активизировать 
возможность учета такого экстернального фактора в рыночной системе при 
совершении сделок. 
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