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ОБЩАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА РАБОТЫ

Актуальность темы исследования. Техногенное освоение территории

проявляется не только в трансформации ландшафтов, но и в изменении качест-

венных характеристик окружающей природной среды (ОПС). При этом суще-

ственные изменения касаются показателей экологического состояния атмосфе-

ры, поверхностных и грунтовых вод, а также почвенного покрова. Состояние

именно этих трех основных компонентов ОПС является наиболее важным с по-

зиции оценки влияния экологической составляющей на кадастровую стоимость

земельных участков (КСЗУ). Современные методики государственной кадаст-

ровой оценки (ГКО) земельных участков на территории населенных пунктов,

как правило, учитывают ряд количественных факторов и ориентированы на

корреляцию кадастровой стоимости с рыночной. При этом показатели экологи-

ческого состояния оцениваемой территории являются вторичными факторами,

применяемыми в оценке. В первую очередь, это связано с тем, что у российско-

го потребителя товара – объекта недвижимого имущества – еще не достаточно

хорошо сформированы экологические предпочтения. Вместо значения показа-

телей экологического состояния территории, на которой находится объект не-

движимого имущества, рядовой потребитель при инвестировании средств в не-

движимость в качестве основных использует факторы «стоимость», «техниче-

ское состояние», «развитие инфраструктуры». Для реализации принципа устой-

чивого развития территорий и выработки экологически ориентированного ми-

ровоззрения необходимо разработать методику оценки влияния экологической

составляющей на КСЗУ. Таким образом, тема данного диссертационного ис-

следования является актуальной.

Степень разработанности темы исследования. Вопросы экономической

оценки недвижимого имущества и роль экологического состояния отражены в

работах известных отечественных специалистов, таких, как Варламов A. A.,

Волков С. Н., Киселев В. А., Кабакова С. И., Лойко П. Ф., Ломакин Г. В., Огар-
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ков А. П., Ромм А. П., Сагайдак А. Э., Севостьянов A. B., Хлыстун В. Н., Цып-

кин Ю. А. и другие.

Определение места и роли экологического состояния территории в эконо-

мической, социальной, производственной сферах современного общества рас-

сматривается в работах Диксона Д. А., Сизова А. П., Дончевой А. В, Шалми-

ной Г. Г., Лебедева Ю. В., Лебедевой Т. А. и других.

Теоретические и методические основы оценки недвижимости заложены в

трудах таких зарубежных ученых, как Тэпман Л. Н. , В. Петти, А. Смита,

Т. Коллера, Т. Коупленда, Дж. Муррина, Г. Харрисона, Джозефа К. Эккерта

и других.

Анализ работ указанных авторов позволил сделать вывод о том, что в тео-

рии и практике современных земельно-оценочных работ учет экологического

состояния территории, комплексное применение методов экологического зони-

рования территорий для целей ГКО должного теоретического развития и прак-

тического применения не получил. Фактор экологического состояния террито-

рии остается в основном общим целеуказательным, часто используется в нор-

мативных актах, регулирующих вопросы землепользования и является в неко-

торых случаях показателем принятия санкций в отношении единичных земле-

пользователей. При этом ранжирование экологического состояния территории

и выделение наиболее неблагоприятных в экологическом плане участков с це-

лью снижения кадастровой стоимости земель не производится. Однако, вне-

дрение подобной практики позволило бы добросовестным землепользователям

в результате снижения величины земельного налога осуществлять мероприятия

по улучшению качественных показателей своих землепользований. Задача го-

сударства при этом заключается в разработке нормативно-правового режима

развития у землепользователей экологических предпочтений при выборе объ-

ектов недвижимого имущества.

Целью исследования стала разработка методики оценки влияния экологи-

ческой составляющей на КСЗУ и апробация данной методики при исследова-

нии факторов формирования КСЗУ на примере города Бийска.
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Задачи исследования:

– выполнить анализ существующих подходов к учету экологической со-

ставляющей в ГКО земель населенных пунктов на примере передового отечест-

венного и зарубежного опыта;

– рассмотреть существующее нормативно-правовое обеспечение ГКО зе-

мель населенных пунктов;

– выполнить исследования и адаптацию метода математико-картографи-

ческого моделирования на основе матричного анализа состояния ОПС для ре-

шения задачи ГКО земель населенных пунктов;

– разработать методику оценки влияния экологической составляющей на

кадастровую стоимость объектов недвижимости на территории населенных

пунктов;

– выполнить геоинформационный анализ экологического состояния терри-

тории населенного пункта на примере города Бийска;

– выполнить расчеты по определению кадастровой стоимости земельных

участков города Бийска с учетом оценки экологического состояния.

Научная новизна проведенного исследования заключается в том, что пред-

ложена методика оценки влияния экологической составляющей на кадастровую

стоимость земельных участков на основе применения адаптированного карто-

графо-математического метода матричного анализа состояния ОПС и геоин-

формационного анализа  экологического состояния территории, позволяющая

выполнить картографическую интерпретацию общего уровень загрязнения

ОПС совместно с кадастровой информацией для информационного обеспече-

ния работ по государственной кадастровой оценке объектов недвижимого

имущества.

Теоретическая и практическая значимость работы. Теоретическая зна-

чимость работы заключается в том, что предложена методика учета влияния

экологической составляющей на КСЗУ на территории населенных пунктов,

разработана схема осуществления геоинформационного мониторинга экологи-
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ческого состояния территории, показаны подходы применения экологических

карт при определении кадастровой стоимости объекта недвижимости.

Практическая значимость работы заключается в том, что выполнены ком-

плексные геоинформационные исследования экологического состояния терри-

тории города Бийска, получены результаты совместного анализа разнородных

факторов, влияющих на состояние ОПС. Эти данные были использованы для

проведения интерполяции показателей загрязнения и создания на их основе

экологических карт на территорию города Бийска и выделения зон различного

экологического состояния. В дальнейшем на основании выполненного экологи-

ческого зонирования территории предложен расчет поправочного коэффициен-

та в величину КСЗУ в зависимости от экологической характеристики зоны, в

которой находится объект недвижимости.

Методология и методы исследования. При решении поставленных задач

использовались как общие (системный анализ, синтез, абстрагирование, обоб-

щение), так и частные (формально-логический, сравнительно-правовой, экс-

пертных сравнений, базовые положения кадастра объектов недвижимости, гео-

информационного моделирования и формирования баз данных) методы иссле-

дования.

Теоретической основой диссертационного исследования послужили науч-

ные труды по ГКО земель, экономической оценке экологического состояния

территории, теории стратегического планирования устойчивого эколого-

экономического развития земель населенных пунктов.

При выполнении практической части работы использовались современные

вычислительные средства, геоинформационные системы КБ ПАНОРАМА,

MapInfo Professional.

Информационной базой исследования послужили сведения государствен-

ного кадастра недвижимости, данные градостроительного кадастра, результаты

натурных мониторинговых наблюдений основных показателей окружающей

природной среды на территории города Бийска, статистические данные и т. д.
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Основные положения, выносимые на защиту:

 методика оценки влияния экологической составляющей на кадастровую

стоимость земельных участков, позволяющая выполнить ценовое зонирование

территории на основании учета экологических факторов и выявить земельные

участки, в кадастровой оценки которых не учитывалось экологическое состоя-

ние территории;

 адаптированный картографо-математический метод матричного анализа

состояния ОПС и геоинформационного анализа экологического состояния тер-

ритории, применяется для получения экологических карт, которые могут быть

использованы в качестве информационного обеспечения при проведении када-

стровой оценки объектов недвижимого имущества.

Степень достоверности и апробация результатов исследования.

Основные положения диссертационного исследования докладывались на

Международном научном конгрессе «Интерэкспо ГЕО-Сибирь» (Новосибирск),

Международной конференции «Инновации и ГИС-технологии для развития тер-

риторий» (Усть-Каменогорск), Международной научно-практической конферен-

ции «Агро-Инфо-2015» (Краснообск).

Результаты исследования внедрены в учебный процесс федерального госу-

дарственного бюджетного образовательного учреждения высшего образования

«Сибирский государственный университет геосистем и технологий», нашли

применение в учебно-методическом пособии «Кадастровые и градостроитель-

ные аспекты управления городскими территориями» по дисциплине «Управле-

ние городскими территориями».

ОСНОВНОЕ СОДЕРЖАНИЕ ДИССЕРТАЦИИ

Во введении показана актуальность темы исследования, сформулированы

цель и задачи, научная новизна и практическая значимость, методология и ме-

тоды исследования, основные положения, выносимые на защиту, степень дос-

товерности и апробация результатов исследования.
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В первом разделе выполнен аналитический обзор состояния вопроса учета

экологической составляющей в КСЗУ.

Определено, что в настоящее время при управлении земельными ресурса-

ми территории важное значение приобретает экологический мониторинг. При

этом кадастр экологического каркаса территории строится на основе исследо-

вания и систематического учета экологических факторов.

Рассмотрены экологические факторы, оказывающие существенное влияние

на формирование стоимости объектов недвижимого имущества. Основными из

них являются уровень загрязнения основных природных сред: воды, воздуха,

почвы. Выделен ряд факторов ОПС – природные условия местности, связанные

с климатическими, гидрологическими, гидрогеологическими и горно-

геологическими особенностями территории, которые оказывают существенное

влияние на экологическое состояние территории.

Рассмотрена концепция стратегического планирования устойчивого эколо-

го-экономического развития территории населенных пунктов.

Выполнен анализ методов экономической оценки воздействий на ОПС,

рисунок 1.

На рисунке 1 утолщенным курсивом выделены блоки сравниваемых пока-

зателей, которые используют натуральные величины значений состояния ОПС.

Данные методы впоследствии были использованы для оценки состояния ОПС

города Бийска.

Вышеизложенное подчеркивает, что для стратегического планирования

устойчивого эколого-экономического развития территории населенных пунк-

тов необходим комплексный подход, основанный на использовании данных

экологического мониторинга, экологического каркаса территории и методах

экономической оценки экономической оценки воздействий техногенных

факторов на ОПС.
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Рисунок 1 – Методы экономической оценки воздействий

на окружающую природную среду

Основные выводы первого раздела:

 «кадастр экологического каркаса территории» строится на основе иссле-

дования и систематического учета экологических факторов;
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 сложность и неоднозначность учета экологического фактора при прове-

дении ГКО обоснована разрозненностью и неполнотой информации о состоя-

нии ОПС на исследуемой территории, отсутствием единой методики учета эко-

логического состояния территории при ГКО;

 экологическое состояние территории проявляется в различных средах,

что значительно осложняет учет результирующих группы факторов и требует

разработки новых подходов к проведению комплексного экологического зони-

рования на основе комбинированных экономико-математических методов и

геоинформационного анализа;

 современное состояние земель населенных пунктов требует осуществ-

ление комплексного экологического мониторинга и корректировки КСЗУ в за-

висимости от показателей экологического состояния;

 принципы эффективного территориального управления и устойчивого

развития требуют выработки у потребителей экологических предпочтений, реа-

лизуемых в результате проведения государственной политики, направленной на

поддержание экологического благополучия.

С учетом изложенного сформулирована задача разработки методики оцен-

ки влияния экологической составляющей на КСЗУ.

Во втором разделе рассмотрено понятие ГКО и основные подходы к ее

проведению на землях населенных пунктов. При ГКО земель населенных пунк-

тов расчет кадастровой стоимости одного участка отдельно не производится.

Расчет всех участков, подлежащих оценке в населенном пункте, осуществляет-

ся по группам видов разрешенного использования участков с учетом опреде-

ленных факторов, оказывающих влияние на цену участков: доступность центров

общественной, деловой, производственной сфер жизни; транспортная доступ-

ность; статистические данные о населении; развитие промышленности; наличие

объектов социально-бытового и культурного значения; состояние ОПС; рекреаци-

онная, историческая ценность территории; природные и техногенные риски.
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Выполнено исследование метода гедонического ценообразования и метода

оценки по превентивным расходам для оценки экологического состояния тер-

ритории, составлена схема (рисунок 2).

Рисунок 2 – Схема выполнения работ по ценовому зонированию территории

на основе использования метода гедонического ценообразования и метода

оценки по превентивным расходам

Рассмотренные методы выбраны в качестве основных для проведения эко-

номической оценки влияния экологического состояния земельных участков

на их КСЗУ.

Основные выводы второго раздела:

– методика проведения ГКО в качестве одного из факторов, оказывающих

влияние на цену участков, рассматривает состояние ОПС, в том числе наличие
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экологически опасных объектов, однако организации, выполняющие оценку, не

всегда имеют в своем распоряжении актуальные и достоверные сведения о со-

стоянии ОПС, а также в качестве территориальных единиц оценки рассматри-

вают функциональные зоны, сформированные по виду разрешенного использо-

вания земельных участков;

– схема выполнения работ по ценовому зонированию территории на осно-

ве использования метода гедонического ценообразования и метода оценки по

превентивным расходам предполагает выполнение ценового зонирования тер-

ритории исходя из влияния экологического фактора на ценообразование, опре-

деление стоимости улучшения экологического состояния территории и инфор-

мационное обеспечение программ улучшения экологического состояния терри-

тории данными экономической оценки экологического состояния отдельных

объектов недвижимого имущества.

В третьем разделе представлена предложенная автором методика учета

влияния экологической составляющей на КСЗУ на территории населенных

пунктов.

Для проведения исследования территории населенного пункта по показа-

телям экологического состояния ОПС в диссертационной работе представлен

производственный вариант применения матричного метода экологической

оценки. Матричный метод оценки состояния ОПС может быть использован в

целях: оценки антропогенного освоения территории; выявления источников за-

грязнения ОПС; разработки мер, направленных на ведение рационального при-

родопользования; информационного обеспечения для планирования мероприя-

тий по рекультивации и восстановлению ЭС ОПС; прогнозирования последст-

вий антропогенной трансформации природных комплексов.

Адаптация матричного метода оценки экологического состояния ОПС за-

ключается в применении методов картографо-математического моделирования,

в частности, интерполяционного анализа и элементов растровой алгебры для

расчета значений параметров ОПС в границах исследуемой территории. Та-
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ким образом, при проведении матричного анализа экологического состояния

ОПС возможно создание кадастра экологического состояния оцениваемой

территории.

В общем виде предлагаемая методика учета влияния экологической со-

ставляющей на КСЗУ на территории населенных пунктов представлена на схе-

ме, рисунок 3.

Рисунок 3 – Методика учета влияния экологической составляющей

на кадастровую стоимость объектов недвижимости на территории

населенных пунктов
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Основой учета экологической составляющей в предлагаемой методике яв-

ляется проведение натурных мониторинговых исследований состояния окру-

жающей природной среды. В структуру окружающей среды и состав объектов го-

сударственного экологического мониторинга включены территориальные объек-

ты, компоненты природной среды (недра, земли, поверхностные и подземные во-

ды, атмосферный воздух, растительный и животный мир, иные организмы), ан-

тропогенные воздействия (выбросы, сбросы, отходы, физические воздействия,

экологические правонарушения). Укрупненная схема геоинформационного мони-

торинга экологического состояния территории представлена на рисунке 4.

ЕГСЭМ – единая государственная система экологического мониторинга;
ГИО – геоинформационная основа территории; ГИА – геоинформационный анализ;
ГИМ – геоинформационное моделирование; АСППР – автоматизированная система

поддержки принятия решения

Рисунок 4 – Укрупненная схема геоинформационного мониторинга

экологического состояния территории
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На рисунке 4 основным элементом геоинформационного мониторинга яв-

ляется создание и поддержка в актуальном состоянии геоинформационной ос-

новы на территорию объекта мониторинга. В этой связи важным является поня-

тие экологического картографирования, так как в рассматриваемой схеме

именно благодаря применению технологий экологического картографирования

возможно выполнять ГИА и ГИМ. В современном понимании экологическое

картографирование преследует основную цель: информационное обеспечение

принятия управленческих решений по устойчивому и опережающему развитию

территорий.  Роль экологического картографирования в оценке экологического

состояния ОПС и его влияние на КСЗУ показаны на рисунке 5.

Рисунок 5 – Использование экологических карт при определении

кадастровой стоимости объекта недвижимости



16
Основные выводы третьего раздела:

– для проведения земельно-оценочных работ необходимо использовать

комплексные экологические карты: инвентаризационные, оценочные, прогноз-

ные, рекомендательные;

– выполненные теоретические разработки являются информационно-

методической основой создания ряда необходимых для практики рабочих инст-

рументов:

а) адаптированного с использованием картографо-математического моде-

лирования матричного метода экологической оценки;

б) методики учета влияния экологической составляющей на КСЗУ на тер-

ритории населенных пунктов;

– сформированная методика обладает следующими признаками:

а) в ее основу положены: методы ГКО; подход к ценовому зонированию

территории на основе использования метода гедонического ценообразования и

метода оценки по превентивным расходам; метод картографо-математического

моделирования экологического состояния ОПС на основе матричного метода;

б) методика является универсальным инструментом для расчета поправоч-

ных коэффициентов в КСЗУ в результате оценки влияния экологической со-

ставляющей;

– представленный подход к осуществлению геоинформационного монито-

ринга экологического состояния территории является основой формирования

комплексного информационного ресурса, в котором содержится обработанная

и систематизированная информация для определения влияния экологической

составляющей на КСЗУ.

В четвертом разделе выполнена апробация предлагаемой методики учета

влияния экологической составляющей на КСЗУ на примере территории насе-

ленного пункта города Бийска. В работе представлена информация, характери-

зующая общее экологическое состояние территории города Бийска, а также вы-

полнены исследования по картографо-математическому моделированию терри-
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тории города по основным показателям загрязнения атмосферного воздуха и

почвы, рисунок 6, 7.

Рисунок 6 – Карты распределения естественных и техногенных радионуклидов

в почвенном покрове города Бийска (составлено по данным отчета

по геоэкологическому мониторингу окружающей среды города Бийска):

а) распределение калия; б) распределение радиоцезия; в) распределение тория;
г) распределение урана

Следует учесть, что адаптированный на основании картографо-математи-

ческого моделирования матричный метод оценки состояния ОПС позволяет

а)

в)

б)

г)
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создавать базу данных не только в традиционной табличной форме, но и пози-

ционировать в пространстве исследуемой территории показатели экологическо-

го состояния ОПС в виде отдельных ячеек матрицы – оцениваемых блоков,

размер которых определяется исходя из следующих условий: показатели эколо-

гического состоянии ОПС;  густота пунктов мониторинга и контроля состояния

ОПС; близость промышленных объектов; наличие на территории техногенного

объекта, оказывающего значительный вклад в экологическое состояние терри-

тории; социально-экономические особенности территории; площадь исследуе-

мой территории; плотность объектов недвижимого имущества на исследуемой

территории; количество населения.

Рисунок 7 – Картосхема распределения вредных химических веществ

в атмосфере города Бийска:

а) бензпирен; б) диоксид азота; в) диоксид серы; г) оксид углерода

а) б)

в) г)
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На рисунке 8 показаны экологические картосхемы уровней загрязнения

атмосферы города Бийска по химическим веществам: оксид углерода, бензпи-

рен, диоксид серы, диоксид азота.

Суммарные значения загрязнения почвенной и воздушной среды в грани-

цах города Бийска представлены в виде укрупненных картосхем уровня загряз-

нения на рисунке 8, а, б. Данные схемы получены на основе применения инст-

рументария «растровая алгебра» и метода матричной оценки состояния ОПС, а

также анализа данных, представленных на рисунках 6, 7.

Рисунок 8 – Укрупненные картосхемы уровня загрязнения:

а) воздушной среды города Бийска; б) почвенной среды города Бийска

а) б)
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На основании совмещения картосхем рисунка 8 были получены суммар-

ные значения загрязнения ОПС на территории города Бийска, составлена мат-

рица загрязнения и определены уровни загрязнения по каждой ячейке оцени-

ваемой матрицы, рисунок 9.

На основании полученных данных возможно выполнение работ по более

точному определению величины кадастровой стоимости с учетом экологиче-

ской составляющей.

При совмещении данных о стоимости земельных участков и матрицы за-

грязнения ОПС (рисунок 9) получены данные, показывающие, что современное

ценообразование на земельные участки (на примере города Бийска) не зависит

от показателей загрязнения, рисунок 10.

Рисунок 9 – Матрица загрязнения ОПС города Бийска
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Рисунок 10 – Результат совмещения данных о КСЗУ в и матрицы

загрязнения ОПС на территории города Бийска

На основании полученных данных возможно выполнение работ по более

точному определению величины КСЗУ с учетом экологической составляющей.

Основные выводы четвертого раздела:

– выполнена картографическая визуализация экологического состояния

атмосферы и почв города Бийска с использованием подхода на основе геоин-

формационного мониторинга территории;

– проведена комплексная оценка экологического состояния на основе мат-

ричного метода;

– проведенный картографо-математический анализ показывает отсутствие

при ГКО объектов недвижимости на территории города Бийска учета экологи-

ческой составляющей в КСЗУ.
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ

Основные научные и практические результаты диссертационного исследо-

вания состоят в следующем:

– выполнен анализ существующих подходов к учету экологической со-

ставляющей в кадастровой оценке земель населенных пунктов на примере пе-

редового отечественного и зарубежного опыта;

– рассмотрено существующее нормативно-правовое обеспечение кадаст-

ровой оценки земель населенных пунктов;

– выполнены исследования и адаптация метода математико-картографи-

ческого моделирования на основе матричного анализа состояния окружающей

природной среды для решения задачи кадастровой оценки земель населенных

пунктов;

– разработана методика оценки влияния экологической составляющей на

кадастровую стоимость объектов недвижимости на территории населенных

пунктов;

– выполнен геоинформационный анализ экологического состояния терри-

тории населенного пункта на примере города Бийска;

– выполнены расчеты по определению кадастровой стоимости земель го-

рода Бийска с учетом оценки экологического состояния.

Апробация разработок осуществлена при выполнении кадастровых работ

на территории города Бийска в ООО «Бюро Оценки и Консалтинга», в учебном

процессе федерального государственного бюджетного образовательного учре-

ждения высшего образования «Сибирский государственный университет гео-

систем и технологий», о чем свидетельствуют акты о внедрении.

Рекомендуется использовать методику оценки влияния экологической со-

ставляющей на кадастровую стоимость земельных участков, позволяющую вы-

полнить картографическую интерпретацию общего уровня загрязнения ОПС
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совместно с кадастровой информацией для информационного обеспечения ра-

бот по кадастровой оценке объектов недвижимого имущества.
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