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Резюме. В статье рассматриваются вопросы необходимости учета в государственном 
кадастре недвижимости зон с особым режимом использования территории, выделенных по 
экологическим требованиям, важности инструментов экологического зонирования, экологиче-
ской паспортизации и экологической оценки территорий в процессе усиления роли экологиче-
ской составляющей при оценке стоимости объектов земельно-имущественного комплекса. 
Отмечается, что для целей устойчивого развития урбанизированных территории учет и оцен-
ка объектов недвижимости на основе экологических факторов имеют важное значение. 
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Введение. В 1945 году для поддержания мира, безопасности и развития сотрудничества 

между странами была создана крупнейшая международная организация государств  Орга-
низация Объединенных Наций (ООН). В 1992 году в Рио-де-Жанейро (Бразилия) состоялась 
Конференции ООН по окружающей среде и развитию, получившая название «Саммита Зем-
ли» и утвердившая ряд концептов, среди которых Декларация по окружающей среде и разви-
тию, в которой были провозглашены обязательства государств по основным принципам до-
стижения нашей цивилизацией устойчивого развития и безопасного будущего. Данная линия 
была продолжена ООН в рамках Повестки дня на XXI век и Программы по населенным 
пунктам (ООН-ХАБИТАТ), в которых признается, что эффективные и действенные земель-
но-кадастровые системы имеют важнейшее значение для обеспечения экономического раз-
вития, управления окружающей средой и социальной стабильности как в развитых, так и в 
развивающихся странах [Волков, 2005]. 

В Богорской (Bogor, Индонезия, 18–22.03.1996) и в Баферстской (Bathurst, Австралия, 
22.10.1999) Декларациях утверждено международное понятие кадастра, принятое ООН совмест-
но с Международной федерацией геодезистов (FIG) для практического использования, согласно 
которому «кадастр – это основанная обычно на земельных участках современная земельная ин-
формационная система, содержащая записи о правах на недвижимость. Обычно он включает 
геометрическое описание земельного участка, связанное с другими записями, описывающими 
сущность прав, собственность или управление в отношении данных прав и часто стоимость зе-
мельного участка и его улучшений. Кадастр может быть предназначен для фискальных целей 
(например, оценки и равноправного налогообложения), правовых целей (например, регистрации 
передачи права собственности на недвижимость), для помощи в управлении и использовании 
земли (например, планирования и других административных целей), и создает возможность для 
устойчивого развития и охраны окружающей среды» [The Bathurst…, 1999; The Bogor…, 1996]. 
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Таким образом, кадастр недвижимости – это база данных о территории, входящая в си-
стему информационной поддержки принятия управленческих решений, в том числе, и в це-
лях устойчивого развития этой территории. 

Основные принципы устойчивого развития территорий в РФ заложены в градострои-
тельном законодательстве. В Градостроительном Кодексе РФ от 29.12.2004 № 190-ФЗ устой-
чивое развитие территорий определяется как обеспечение при осуществлении градострои-
тельной деятельности безопасности и благоприятных условий жизнедеятельности человека, 
ограничение негативного воздействия хозяйственной и иной деятельности на окружающую 
среду и обеспечение охраны и рационального использования природных ресурсов в интере-
сах настоящего и будущего поколений [Градостроительный Кодекс…, 2004]. 

В РФ в соответствии с принятым 24.07.2007 г. Федерального закона РФ № 221-ФЗ «О 
государственном кадастре недвижимости» государственный кадастр недвижимости является 
федеральным информационным ресурсом, который должен: 

 обеспечивать признание прав граждан и юридических лиц на землю и иные объекты 
недвижимости;  

 обеспечивать выполнение гражданами и юридическими лицами обязанностей по 
выполнению требований законодательства в сфере земельно-имущественных отношений; 

 служить основой для оценки объектов недвижимости, а также земельного и имуще-
ственного налогообложения; 

 обеспечивать получение информации об использовании и особенностях объектов 
недвижимости для осуществления земельно-имущественной политики, для целей управления 
и контроля, территориального планирования, развития инфраструктуры и др.; 

 оказывать поддержку природоохранной деятельности и деятельности по обеспече-
нию санитарно-эпидемиологического благополучия населения; 

 содействовать активному развитию рынка недвижимости; 
 содействовать инвестированию в развитие территорий и объектов недвижимости; 
 способствовать улучшению качества жизни населения. 
Рассмотрим некоторые актуальные проблемы, влияющие на процесс управления устой-

чивым развитием урбанизированных территорий и связанные с экологическими проблемами 
таких территорий. 

 
Материалы и методы исследований. В статье активно использовались тексты норма-

тивно-правовых актов РФ федерального и регионального уровней, анализировались требова-
ния градостроительного, земельного, природоохранного, санитарно-эпидемиологического, 
водного, лесного законодательства РФ, в том числе законодательные требования по установ-
лению и кадастровому учету зон со специальными режимами использования территорий и 
дополнительными ограничениями хозяйственной деятельности. 

 
Результаты исследований и их обсуждение. Одной из актуальных проблем, активно 

влияющей на процесс управления устойчивым развитием урбанизированных территорий, 
является проблема отражения в государственном кадастре недвижимости сведений о зонах с 
особыми условиями использования территорий, выделенных по экологическим требованиям. 

Выделение таких зон осуществляется с целью: 
 защиты окружающей природной среды; 
 создания благоприятных условий для жизни и деятельности населения; 
 создания необходимых условий для экологически безопасной эксплуатации про-

мышленных, транспортных и иных объектов; 
 рационального использования, сохранения и (или) воспроизводства природных ре-

сурсов. 
Ограничения в использовании земельных участков, входящих в зоны с особыми усло-

виями использования территорий, вытекают из норм земельного, природоохранного, сани-
тарно-эпидемиологического, водного, лесного законодательства РФ. Конкретный состав и 



246 

содержание ограничений в использовании земельных участков устанавливаются в зависимо-
сти от назначения территории, получившей особый режим использования. 

В общем случае выделяют: 
 зоны, обеспечивающие защиту природных объектов и комплексов (водоохранные 

зоны и прибрежные защитные полосы, рыбоохранные и рыбохозяйственные заповедные зо-
ны, особо охраняемые природные территории и зоны из охраны); 

 зоны, обеспечивающие благоприятные условия для жизни и деятельности населения 
(санитарно-защитные зоны, лесопарковые и зеленые зоны, зоны санитарной охраны водных 
объектов, территории природных лечебных ресурсов и лечебно-оздоровительных местностей 
и зоны их охраны); 

 зоны, обеспечивающие безопасность экологически неблагополучных территорий 
(зоны экологического бедствия и чрезвычайной экологической ситуации, зоны затопления и 
подтопления). 

Обострению проблемы застройки территорий, примыкающих к береговой линии вод-
ных объектов, и обусловленного этой застройкой загрязнения водоемов способствует отсут-
ствие в государственном кадастре недвижимости сведений о водоохранных зонах. 

Определение понятия водоохранной зоны и особенности ее правового режима закреп-
лены в статье 65 Водного Кодекса РФ от 03.06.2006 № 74-ФЗ. Согласно п. 1 указанной ста-
тьи водоохранными зонами являются территории, которые примыкают к береговой линии 
морей, рек, ручьев, каналов, озер, водохранилищ и на которых устанавливается специальный 
режим осуществления хозяйственной и иной деятельности в целях предотвращения загряз-
нения, засорения, заиления указанных водных объектов и истощения их вод, а также сохра-
нения среды обитания водных биологических ресурсов и других объектов животного и рас-
тительного мира. В границах водоохранных зон устанавливаются прибрежные защитные 
полосы, на территории которых вводятся дополнительные еще более жесткие ограничения 
хозяйственной и иной деятельности. 

Отсутствие границ водоохранных зон и прибрежных полос на кадастровой карте при-
водит к тому, что органы власти их не учитывают при предоставлении земельных участков 
гражданам и организациям, а значит лица, которым предоставляются земельные участки в 
пределах этих зон, не уведомляются об особом режиме использования своих участков, что 
ведет к ухудшению экологической обстановки вокруг водных объектов, способствует за-
грязнению воды и разрушению водных экосистем. 

Во многих случаях такая неосведомленность ведет не только к массовой застройке бере-
гов, но и к ограничению доступа к водоемам общего пользования. В статье 6 Водного Кодекса 
РФ установлено понятие береговой полосы – полосы земли вдоль береговой линии (границы 
водного объекта) водного объекта общего пользования, предназначенной для общего пользова-
ния. В соответствии со статьей 27 Земельного Кодекса РФ от 25.10.2001 № 136-ФЗ приватизация 
земельных участков в пределах береговой полосы запрещена. Помимо этого, Водным Кодексом 
РФ установлен запрет на ограничение общего доступа на береговую полосу. 

В соответствии со статьями 48 и 49 Федерального закона РФ от 20.12.2004 № 166-ФЗ 
«О рыболовстве и сохранении водных биологических ресурсов» в целях сохранения условий 
для воспроизводства водных биоресурсов, развития аквакультуры и рыболовства устанавли-
ваются рыбоохранные и рыбохозяйственные заповедные зоны, на территориях которых 
вводятся ограничения хозяйственной и иной деятельности. 

Зоны с особыми условиями использования территорий устанавливаются также на осно-
вании Федерального закона РФ от 14.03.1995 № 33-ФЗ «Об особо охраняемых природных 
территориях». При этом данный закон предусматривает два вида зон: особо охраняемые 
природные территории (ООПТ) и охранные зоны таких природных территорий. 

Сведения о таких зонах вносятся в государственный кадастр недвижимости, кроме этого 
информация фиксируется в государственном кадастре особо охраняемых природных террито-
рий. За Министерством природных ресурсов и экологии РФ закреплена задача по разработке и 
утверждению правил ведения государственного кадастра особо охраняемых природных терри-
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торий и порядка публикации кадастровых сведений. По мнению ряда специалистов [Орлов 
В.П. и др., 2010], площадь земель данной категории, переданных в ведение Министерства со-
гласно Распоряжению Правительства РФ от 31.12.2008 № 2055-р, превышает их площадь по 
кадастровому учету более чем в полтора раза. Подобная несогласованность приводит к сниже-
нию степени защиты ООПТ от нецелевого использования, а также препятствует процессу 
управления данными территориями и проведению мониторинга их состояния. 

В соответствии со статьей 27 Земельного Кодекса РФ от 25.10.2001 № 136-ФЗ земель-
ные участки, занятые находящимися в федеральной собственности государственными при-
родными заповедниками и национальными парками, из оборота изымаются, а земельные 
участки в пределах особо охраняемых природных территорий, находящиеся в государствен-
ной или муниципальной собственности, ограничиваются в обороте. 

Решение о создании охранных зон и установлении их границ принимаются в отношении: 
 государственных природных заповедников, национальных парков и памятников 

природы федерального значения; 
 природных парков и памятников природы регионального значения. 
Порядок создания и установления границ охранных зон ООПТ, определения режима 

использования земельных участков в границах этих зон установлен Постановлением Прави-
тельства РФ от 19.02.2015 № 138, в котором указано, что конкретные ограничения на ис-
пользование земельных участков в охранной зоне ООПТ устанавливается положением об 
охранной зоне. 

Вокруг объектов и производств, являющихся источниками негативного воздействия 
на среду обитания и здоровье человека, устанавливается санитарно-защитная зона, 
размер которой обеспечивает уменьшение воздействия до значений, установленных гиги-
еническими нормативами. По своему функциональному назначению санитарно-защитная 
зона является защитным барьером, обеспечивающим уровень безопасности населения при 
эксплуатации хозяйственного объекта в штатном режиме. Порядок установления сани-
тарно-защитных зон регулируется Федеральным законом РФ от 30.03.1999 № 52-ФЗ «О 
санитарно-эпидемиологическом благополучии населения». Отсутствие сведений о сани-
тарно-защитных зонах хозяйственных объектов в государственном кадастре недвижимо-
сти приводит к тому, что органы местного самоуправления беспрепятственно выделяют 
земельные участки в границах санитарно-защитных зон под жилищную застройку, нару-
шая тем самым права граждан на безопасную среду обитания, а также права хозяйствую-
щих субъектов вести свою деятельность с учетом требований природоохранного и сани-
тарного законодательства. 

Федеральным законом РФ от 23.02.1995 № 26-ФЗ «О природных лечебных ресурсах, 
лечебно-оздоровительных местностях и курортах» установлены следующие понятия: 

 природные лечебные ресурсы – минеральные воды, лечебные грязи, рапа лиманов и 
озер, лечебный климат, другие природные объекты и условия, используемые для лечения и 
профилактики заболеваний и организации отдыха;  

 лечебно-оздоровительная местность – территория, обладающая природными ле-
чебными ресурсами и пригодная для организации лечения и профилактики заболеваний, а 
также для отдыха населения. 

Природные лечебные ресурсы и лечебно-оздоровительные местности и их земли явля-
ются соответственно особо охраняемыми объектами и территориями. Их охрана осуществля-
ется посредством установления округов санитарной (горно-санитарной) охраны. В составе 
округа санитарной (горно-санитарной) охраны выделяется до трех зон. Обеспечение уста-
новленного режима санитарной (горно-санитарной) охраны осуществляется: в первой зоне  
пользователями, во второй и третьей зонах  пользователями, землепользователями, земле-
владельцами, арендаторами, собственниками земельных участков и проживающими в этих 
зонах гражданами. 

Лесопарковые и зеленые зоны устанавливаются в соответствии с Лесным Кодексом РФ 
от 04.12.2006 № 200-ФЗ. 
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Согласно Постановлению Правительства РФ от 14.12.2009 № 1007 лесопарковые зоны 
устанавливаются в целях организации отдыха населения, сохранения санитарно-
гигиенической, оздоровительной и эстетической ценности природных ландшафтов, зеленые 
зоны устанавливаются в целях обеспечения защиты населения от неблагоприятных природ-
ных и техногенных воздействий, сохранения и оздоровления окружающей среды. Основным 
элементом правового режима таких зон является запрет на соответствующих территориях 
хозяйственной и иной деятельности, оказывающей негативное воздействие и препятствую-
щей осуществлению ими функций экологического, санитарно-гигиенического и рекреацион-
ного назначения [Бринчук М.М., 2010]. 

В соответствии с законодательством о санитарно-эпидемиологическом благополучии 
населения для источников водоснабжения предусматриваются зоны санитарной охраны 
(ЗСО). Требования к организации и эксплуатации ЗСО определяются в соответствии с Сан-
ПиН 2.1.4.1110-02 «Зоны санитарной охраны источников водоснабжения и водопроводов пи-
тьевого назначения». 

ЗСО организуется в составе трех поясов, в каждом из которых устанавливаются прави-
ла и режим хозяйственного использования территории, а также определяется комплекс ме-
роприятий, направленных на улучшение санитарного состояния территории и предупрежде-
ние загрязнения источника и ухудшения качества воды. 

В соответствии статьей 27 Земельного Кодекса РФ ограничиваются в обороте находя-
щиеся в государственной или муниципальной собственности земельные участки в первом и 
втором поясах ЗСО водных объектов, используемых для целей питьевого и хозяйственно-
бытового водопользования. 

В соответствии с СанПиН 2.1.4.1110-02 отсутствие утвержденного проекта ЗСО не яв-
ляется основанием для освобождения владельцев объектов, расположенных в границах ЗСО 
и оказывающих (могущих оказать) негативное воздействие на качество воды, от выполнения 
санитарных требований. 

С целью защиты прав граждан на благоприятную окружающую среду в российское 
природоохранное законодательство были введены понятия зоны экологического бедствия и 
зоны чрезвычайной экологической ситуации. Приказ Минприроды РФ от 06.02.1995 № 45 
установил, что зонами чрезвычайной экологической ситуации объявляются участки террито-
рии РФ, где в результате хозяйственной и иной деятельности происходят устойчивые отри-
цательные изменения в окружающей природной среде, угрожающие здоровью населения, 
состоянию естественных экологических систем, генетических фондов растений и животных, 
приостановка и предотвращение которых невозможны только за счет организационно-
управленческого потенциала и материально-финансовых ресурсов данной территории. Отне-
сение отдельных территорий к зонам чрезвычайной экологической ситуации осуществляется 
с целью реабилитации нарушенных природных компонентов, снижения уровня воздействия 
хозяйственной и иной деятельности на окружающую среду, проведения оперативных мер по 
восстановлению и воспроизводству природных ресурсов и минимизации последствий этой 
ситуации на состояние здоровья населения. 

Порядок установления зон экологического бедствия и зон чрезвычайных экологических 
ситуаций регулируется положениями Федерального закона РФ от 10.01.2002 № 7-ФЗ «Об охране 
окружающей среды». Однако следует отметить, что в настоящее время отсутствует четкая зако-
нодательная регламентация правового режима земельных участков в границах указанных зон. 

К числу видов экологических зон, обеспечивающих безопасность экологически небла-
гополучных территорий, относятся также зоны затопления и подтопления, устанавливае-
мые в целях предотвращения негативного воздействия вод (затопления, подтопления, разру-
шения берегов водных объектов, заболачивания) и ликвидации его последствий. Следует за-
метить, что указанные зоны сравнительно недавно включены в российское природоохранное 
законодательство. 

Порядок установления зон затопления, подтопления и их границы определяются на ос-
новании Постановления Правительства РФ от 18.04.2014 № 360. Границы зон затопления, 
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подтопления определяются Федеральным агентством водных ресурсов на основании пред-
ложений органа исполнительной власти субъекта РФ об определении границ зон затопления, 
подтопления и карты (плана) объекта землеустройства, составленной в соответствии с требо-
ваниями Федерального закона РФ от 18.06.2001 № 78-ФЗ «О землеустройстве». Зоны затоп-
ления, подтопления считаются определенными с даты внесения в государственный кадастр 
недвижимости сведений об их границах. Границы зон затопления, подтопления отображают-
ся в документах территориального планирования, градостроительного зонирования и доку-
ментации по планировке территорий. 

Таким образом, включенные в состав зон с особым режимом использования территорий 
земельные участки у их собственников, землепользователей, землевладельцев и арендаторов 
могут не изыматься, но в границах этих участков может быть введен особый режим их ис-
пользования, ограничивающий или запрещающий те виды деятельности, которые несовме-
стимы с целями установления таких зон. Подобные особые условия использования земельно-
го участка ограничивают права на земельный участок. Поэтому очевидно, что в этом случае 
должна быть строгая система государственного кадастрового учета зон с особым режимом 
использования территорий. 

Другой актуальной проблемой, активно влияющей на процесс управления устойчи-
вым развитием урбанизированных территорий, является проблема учета экологических 
факторов при оценке недвижимости. Необходимость учета экологических факторов при 
кадастровой оценке городских территорий продекларирована в Богоре (Индонезия) в 1996 
году на Международной встрече экспертов по землеустройству и кадастру, организованной 
Отделом ООН по поддержке и управлению развитием в тесном взаимодействии с FIG [The 
Bogor…, 1996]. 

В терминологии, принятой в сфере оценки недвижимости, под экологическим фак-
тором или фактором окружающей среды понимается любое природное явление или каче-
ственное состояние окружающей среды и ее отдельных компонентов, а также качествен-
ное состояние самих элементов недвижимости, влияющее на рыночную стоимость не-
движимости [Тэлман, 2005]. В соответствии с этим определением, к экологическим фак-
торам относятся, например, уровни химического, биологического, физического и механи-
ческого загрязнения компонентов окружающей среды, визуальная обстановка, наличие 
зеленых зон, наличие или отсутствие поблизости промышленных объектов и объектов 
инфраструктуры, наличие загрязненных территорий и объектов накопленного экологиче-
ского ущерба, а также климатические, гидрологические, гидрогеологические, геологиче-
ские и другие природные особенности территории. В общем случае можно говорить о 
природных и антропогенных факторах. 

В настоящее время в российской практике оценка стоимости недвижимости с точки 
зрения экологического фактора не распространена, существующие подходы к оценке стои-
мости недвижимости ориентируются, прежде всего, на экономическую целесообразность ис-
пользования объектов земельно-имущественного комплекса и в меньшей степени отражают 
его экологическое состояние. Так в настоящее время в РФ кадастровая стоимость земельных 
участков определяется в соответствии с «Методическими указаниями по государственной 
кадастровой оценке земель населенных пунктов», утвержденными приказом Министерства 
экономического развития и торговли РФ от 15.02.2007 № 39, в которых предусмотрены 16 
видов использования земель населенных пунктов. 

Несмотря на то, что качество природно-антропогенной окружающей среды суще-
ственно влияет на ценность того или иного объекта недвижимости, по данным специали-
стов наибольшее влияние на стоимость оказывают такие ценообразующие факторы, как 
уровень развития инженерной инфраструктуры и благоустройства территории, а также 
местоположение земельного участка. При этом фактор состояния окружающей среды за-
нимает лишь четвертое место по значимости в ряду ценообразующих факторов [Могила 
В.Ф. и др., 2012]. Данная позиция экологических факторов обуславливает, например, си-
туацию, когда в центральной части города уровни химического загрязнения компонентов 
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окружающей природной среды и шумового воздействия достаточно высоки, но именно 
там недвижимость имеет высокую стоимость. Также, исходя из стандартных подходов по 
оценке недвижимости, высокую стоимость в городах имеют земельные участки, насы-
щенные инженерными и транспортными коммуникациями, а земли, расположенные пре-
имущественно на периферии города, «экологически благополучные», но хозяйственно 
мало освоенные, оказываются самыми дешевыми. 

Все вышесказанное свидетельствует о необходимости усиления роли экологической 
составляющей при оценке стоимости объектов земельно-имущественного комплекса. 

Основой успешной реализации этой задачи должны стать: 
1. Экологическое зонирование территории. Градостроительный кодекс РФ преду-

сматривает процедуру зонирования территории для установления определенных право-
вых режимов при использовании земельных участков. Таким образом, существует право-
вая основа для экологического зонирования территорий с установлением конкретных 
природоохранных требований и режимов использования. Развивается экологическое зо-
нирование в первую очередь в городах. С.А. Боголюбов определяет экологическое зони-
рование как законодательно предусмотренную систему мероприятий по наиболее точно-
му и четкому установлению границ территорий, акваторий, воздушного пространства, 
природных объектов и ресурсов в целях обеспечения рационального их использования и 
надлежащей охраны [Экология…, 2001]. О.А. Золотова отмечает, что экологическое зо-
нирование направлено на снижение негативного воздействия или предотвращение осу-
ществления хозяйственной деятельности, которая может оказать отрицательное влияние 
на природные объекты и комплексы [Золотова О.А., 2013]. Е.А. Савельева полагает, что 
институт экологического зонирования следует рассматривать как необходимую состав-
ную часть юридического механизма определения правового режима земельных участков, 
в основе которого лежит установленный государством комплекс мер административного, 
экономического, правового и природоохранного характера, направленных на обеспечение 
защиты и охраны природной среды, а именно участков земли, водной поверхности и воз-
душного пространства над ними, где располагаются природные комплексы и объекты, 
имеющие особое природоохранное, научное, рекреационное и оздоровительное значение, 
а также реализацию права граждан на благоприятную окружающую среду и экологиче-
скую безопасность [Савельева, 2014]. 

2. Экологическая паспортизация территории. Федеральным законом РФ от 
10.01.2002 № 7-ФЗ «Об охране окружающей среды» к полномочиям субъектов РФ отнесена 
экологическая паспортизация территории. Например, Комитетом по природопользованию, 
охране окружающей среды и обеспечению экологической безопасности Санкт-Петербурга 
была создана государственная информационная система в сфере охраны окружающей сре-
ды и природопользования «Экологический паспорт Санкт-Петербурга». Эта система пред-
назначена для сбора, хранения и обеспечения пользователей информацией о состоянии 
окружающей среды, о природно-ресурсном потенциале территории, об уровне антропоген-
ного воздействия на окружающую природную среду, о природных и антропогенных про-
цессах, представляющих потенциальную угрозу для здоровья населения и осуществления 
хозяйственной деятельности на территории. 

3. Кадастровый учет зон с особыми условиями использования территорий. В соот-
ветствии с Федеральным законом РФ от 13.07.2015 № 252-ФЗ «О внесении изменений в Зе-
мельный Кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской Фе-
дерации» с 1 января 2016 года вступили в силу новые положения статьи 87 Земельного Ко-
декса РФ. В соответствии с указанным законом сведения о местоположении границ зон с 
особыми условиями использования территории подлежат внесению в государственный ка-
дастр недвижимости до 1 января 2022 года. 

4. Экологическая оценка (или экспертиза) территории. 
В отношении урбанизированных территорий в международной практике получили ши-

рокое распространение два вида экологической оценки [Гармонизация…, 2008]:  
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 оценка экологического состояния, целью которой является оценка современного 
экологического состояния компонентов окружающей природной среды в границах рассмат-
риваемой территории; 

 оценка потенциальной ответственности, целью которой является оценка послед-
ствий имевших место экологических нарушений. 

Основа оценки экологического состояния компонентов окружающей природной среды 
– данные о химическом загрязнении компонентов окружающей природной среды, о физиче-
ских воздействиях, радиационной и санитарно-эпидемиологической обстановке на террито-
рии, а также нормативы качества окружающей среды, определяемые санитарным и экологи-
ческим законодательством РФ. 

Основной составляющей при оценке потенциальной ответственности является стои-
мостная оценка негативных социально-экономических последствий загрязнения окружаю-
щей среды и оценка связанных с ней финансовых потерь, объемов потенциальной и факти-
ческой финансовой ответственности и объемов компенсационных или страховых выплат. 

Для крупных городов РФ большое значение имеет реализация проектов по рекультива-
ции и экологической реабилитации загрязненных территорий. 

В Санкт-Петербурге принята Государственная программа на 2015–2020 годы «Благо-
устройство и охрана окружающей среды в Санкт-Петербурге» [http://docs.cntd.ru/ 
document/822403594, 2016], в которой для решения задач по предотвращению и снижению 
негативного воздействия на окружающую среду, возмещению вреда окружающей среде и 
ликвидации экологического ущерба предусмотрено выполнение мероприятий по подготовке 
и проведению рекультивации загрязненных территорий. Основными задачами Государ-
ственной программы Ленинградской области на 2014–2020 годы «Охрана окружающей сре-
ды Ленинградской области» [http://docs.cntd.ru/document/537949191, 2016] в части регулиро-
вания качества окружающей среды являются оценка эколого-геохимического состояния тер-
ритории городских поселений, включая выявление деградированных и загрязненных земель, 
а также разработка типового проекта рекультивации (ликвидации) объектов с накопленным 
экологическим ущербом. 

Необходимость решения проблемы бездействующих промышленных объектов и за-
грязненных территорий, выпавших из хозяйственного оборота на территориях городов, обу-
словила возникновение и развитие относительно нового для российского рынка вида дея-
тельности – редевелопмента. Само понятие редевелопмент образовано от уже ставшего из-
вестным понятия «девелопмент», которое в своем первичном значении переводится как раз-
витие [Голованов Е.Б. и др., 2013]. Следовательно, так как «девелопмент» подразумевает 
развитие объектов недвижимости, то под «редевелопментом» можно понимать процесс ком-
плексного «возрождения» или «преобразования» нерационально используемых объектов не-
движимости и территорий в целях обеспечения эффективного использования земельных ре-
сурсов, социально-экономического развития городов, а также обеспечения экологической 
безопасности [Быстров П.Н., 2006]. 

Согласно функциональному зонированию Генерального плана Санкт-Петербурга про-
мышленные зоны занимают 19 тыс. га, что составляет 13,6% от общей площади Санкт-
Петербурга. Сумма площадей земельных участков производственного назначения, прошед-
ших кадастровый учет, – 8960,43 га, при этом в собственности Санкт-Петербурга находятся 
8,6% (769 га) площадей, в собственности РФ – 1,7% (156 га) площадей. Согласно мониторин-
гу их использования около 40% площадей заброшено или не используется. Генеральным 
планом предусмотрено преобразование 3,5–4 тыс. га неэффективно используемых промыш-
ленных площадей [Закон Санкт-Петербурга…, 2005]. По мнению экспертов рынка недвижи-
мости девелоперы и инвесторы предпочитают осваивать проекты преимущественно в цен-
трах городов, так как именно такие проекты могут гарантировать в современных условиях 
наибольшую доходность. В первую очередь, это промышленные зоны, расположенные рядом 
с основными магистралями [Девелоперы…, 2008]. 
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Наиболее сложным для редевелопмента загрязненных и промышленных территорий 
представляется вопрос оценки экологического ущерба. 

Оценка экологического ущерба выделяется как самостоятельное направление в между-
народных и европейских стандартах оценки недвижимости [Международные стандарты…, 
2003]. В РФ процедура оценки экологического ущерба в практике оценки стоимости недви-
жимости пока не распространена. Специалисты полагают, что с развитием рынка недвижи-
мости и оборота земель следует ожидать более активного развития данного вида оценочных 
работ [Медведева О.Е. 2004]. 

Терминологически до настоящего времени под ущербом окружающей природной 
среде и природным ресурсам (экологическим ущербом) обобщенно понимается денежная 
оценка всех негативных последствий от загрязнения окружающей среды и порчи природ-
ных ресурсов. 

Основы методологии оценки экологического ущерба изложены в статьях Гражданского 
Кодекса РФ от 30.11.1994 № 51-ФЗ и Федерального закона «Об охране окружающей среды». 
В этих же документах определены основные требования и порядок компенсации вреда окру-
жающей среды, здоровью и имуществу. 

Однако следует отметить, что на данный момент в РФ отсутствует единый методический 
подход к стоимостной оценке ущерба окружающей среде, используются методики, разрабо-
танные в иной правовой и социально-экономической системе, что приводит к некорректным 
результатам. Также существуют проблемы в методическом обеспечении оценки ущерба опре-
деленным компонентам окружающей среды и оценки ущерба по видам негативных воздей-
ствий [Шепелева А.В. и др., 2013]. Необходимо также отметить, что при оценке недвижимости 
оценочные методики всегда должны быть «прозрачны» для заинтересованных сторон и ис-
ключать влияние субъективного фактора на результат оценки. Поэтому в практике управления 
устойчивым развитием территорий в последнее время наблюдается усиление внимания к сто-
имостным оценкам услуг экосистем как механизму, обеспечивающему реальную компенсацию 
ущерба, наносимого экосистемам [Титова, 2016]. 

Учет экологических факторов в оценке стоимости недвижимости позволит адекватно 
оценить недвижимость на урбанизированных территориях, решить проблему более справед-
ливого налогообложения, дифференцировать арендные ставки, определить инвестиционный 
потенциал территорий, а также будет способствовать принятию обоснованных управленче-
ских решений при решении задач городской земельно-имущественной политики и определе-
нию приоритетных направлений устойчивого развития таких территорий. 

 
Выводы. Таким образом, в статье: 
1. Проанализированы законодательные положения в части установления и кадастрово-

го учета зон с особым режимом использования территории, выделенных по экологическим 
требованиям. 

2. Рассмотрены зоны, выделяемые для обеспечения защиты окружающей природной 
среды, создания благоприятных условий для жизни и деятельности населения, создания не-
обходимых условий для экологически безопасной эксплуатации промышленных, транспорт-
ных и иных объектов, для рационального использования, сохранения и (или) воспроизвод-
ства природных ресурсов. 

3. Отмечены потенциальные негативные ситуации, связанные с отсутствием в кадастре 
недвижимости информации о зонах с особым режимом использования территории и влияю-
щие на устойчивость развития урбанизированных территорий. 

4. Отмечено, что в российской практике оценка стоимости недвижимости с учетом 
природных и антропогенных факторов не распространена, существующие подходы к оценке 
стоимости недвижимости ориентируются, прежде всего, на экономическую целесообраз-
ность использования объектов земельно-имущественного комплекса и в меньшей степени 
отражают его экологическое состояние. 

5. Отражена роль таких инструментов как экологическое зонирование, экологическая 
паспортизация и экологическая оценка территорий в процессе усиления роли экологического 
фактора при оценке стоимости недвижимости. 
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6. Рассмотрены существующие в настоящее время недостатки и направления будущего 
развития методологии оценки накопленного экологического ущерба как фактора, активно 
влияющего на редевелопмент загрязненных территорий и промышленных зон городов, яв-
ляющийся одним из аспектов устойчивого развития урбанизированных территорий. 
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REGISTRATION OF ECOLOGICAL FACTORS 
IN THE REAL ESTATE CADASTER FOR THE PURPOSES OF MANAGEMENT 

BY SUSTAINABLE DEVELOPMENT OF URBAN TERRITORIES 
 
Abstract. This article is about the issues of necessity of registration in the state of real estate 

cadastre of zones with special regime of use of the territory allocated for the ecological require-
ments, the importance of instruments of the ecological zoning, the ecological certification and eco-
logical assessment of territories in the process of strengthening the role of the ecological compo-
nent in the evaluation of the value of land property complex objects. It is noted that the registration 
and assessment of the real estate objects, based on the ecological factors are important for the pur-
poses of sustainable development of urban territories. 
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