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Экологические проблемы транспортного воздействия на окружающую природную среду в России  
не теряют своей актуальности. Автомобильный транспорт лидирует среди источников загрязнения окру-
жающей среды, а количество выбросов может достигать 90 %. Данные процессы активно проявляются  
в границах влияния автомобильных дорог с высокой интенсивностью движения. Таким образом, особую 
актуальность приобретают задачи по учету уровня загрязненности приземного слоя атмосферы для уточ-
нения кадастровой стоимости земель, расположенных в границах придорожных территорий. В работе ис-
пользованы математические модели для расчета мощности эмиссии и приземных концентраций загрязня-
ющего вещества (модель атмосферной диффузии Гаусса). Методом интерполяции определены поправоч-
ные коэффициенты для различных зон загрязнения оксидом углерода. Авторами рассмотрена степень за-
грязнения придорожных территорий оксидом углерода и установлено, что на участке федеральной трассы 
«Таврида» (пгт. Зуя) в зоне повышенного загрязнения расположен 121 земельный участок, из них более 
60 % имеют вид разрешенного использования «индивидуальное жилищное строительство» (ИЖС), по-
этому представляется необходимым скорректировать кадастровую стоимость объектов недвижимости  
с учетом загрязнения атмосферного воздуха. Полученные результаты позволяют уточнить локальные по-
правочные коэффициенты, применяемые при кадастровой оценке для придорожных территорий. 
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Введение 

 
Общеизвестно, что автомобильный транс-

порт является лидером по загрязнению различ-
ных природных сред (воздушной, почвенной, 
водной), увеличение количества автомобилей 
приводит к шумовому и вибрационному загряз-
нению придорожных территорий [1]. 

При проведении кадастровой оценки объек-
тов недвижимости обычно учитывают положи-
тельный социально-экономический эффект от 
функционирования автомобильной дороги как 
элемента транспортной инфраструктуры. При 
этом недостаточное внимание уделяется учету 
негативного воздействия транспортных объек-
тов на придорожные территории. Это связано  

с особенностями автомобильной дороги как ис-
точника загрязнения, а также с методикой 
оценки недвижимости. Во-первых, уровень за-
грязнения приземного слоя атмосферы может 
быть незначительным по сравнению со стацио-
нарными источниками загрязнения атмосферы. 
Во-вторых, при построении корреляционной 
зависимости между стоимостью земельного 
участка и уровнем загрязнения получают коэф-
фициент корреляции, демонстрирующий сла-
бую зависимость стоимости и экологического 
ценообразующего фактора, который в дальней-
шем не учитывают [2]. Следовательно, для 
учета загрязнения приземного слоя атмосферы 
оксидом углерода при кадастровой оценке зе-
мельных участков, расположенных вдоль авто-
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мобильной дороги, необходимо применять ло-
кальные поправочные коэффициенты. 

Процедура государственной кадастровой 
оценки (ГКО) в Республике Крым проведена  
в 2016 г., в результате которой установлена ка-
дастровая стоимость 948 653 земельных участ-
ков всех категорий земель. После корректи-
ровки на уровне муниципалитетов результаты 
ГКО было разрешено применять для целей 
налогообложения, а кадастровая стоимость 
скорректирована у 50 % раннее оцененных 
участков. С 2014 по 2019 г. земельный налог 
рассчитывался исходя из нормативной цены 
земли. При проведении кадастровой оценки  
в 2016 г. учитывались исключительно обще-
принятые факторы ценообразования (вид раз-
решенного использования, местоположение, 
численность населения и т. д.). Экологические 
факторы (состояние окружающей среды, ре-
креационная ценность территории для земель 
населенных пунктов; загрязненность почвен-
ного покрова, водная и ветровая эрозия для зе-
мель сельскохозяйственного назначения) оцен-
щиком не принимались во внимание. 

Проблемами загрязнения атмосферного 
воздуха и влияния автомобилей на состояние 
окружающей среды занимались как отече-
ственные [3–6], так и зарубежные авторы [7, 8]. 
Исследования, связанные с учетом экологи-
ческих факторов и кадастровой оценкой зе-
мельных участков, проводились на примере 
стационарных [9, 10] и передвижных источ-
ников загрязнения (автомобилей) [11, 12]. 

Целью исследования является корректи-
ровка локальных поправочных коэффициен-
тов кадастровой стоимости земельных участ-
ков (ИЖС), расположенных в границах при-
дорожных территорий, с учетом уровня за-
грязнения приземного слоя атмосферы окси-
дом углерода. 

 
Методы и материалы 

 
Объектом исследования являются земель-

ные участки с видом разрешенного использо-
вания «индивидуальное жилищное строитель-
ство», расположенные на эксперименталь-
ном участке федеральной трассы «Таврида» 
(пгт. Зуя) в границах придорожных территорий. 

Следует заметить, что в российском зако-
нодательстве [13] нет определения данного 

понятия, поскольку придорожные террито-
рии не являются конструктивным элементом 
автомобильной дороги. 

Придорожные территории – это земель-
ные участки (их части), примыкающие к при-
дорожной полосе или полосе отвода, на кото-
рые оказывает влияние транспортный поток 
автомобильной дороги. Земельные участки, 
расположенные в этой зоне, не обременены 
особым режимом землепользования, но по-
стоянно испытывают негативное воздействие 
автомобильной дороги как источника эколо-
гического загрязнения [14]. 

Натурные измерения проводились на от-
резке федеральной трассы «Таврида» (пово-
рот на с. Дмитрово – пгт. Зуя – дорожная раз-
вязка перед с. Крымская Роза) (рис. 1), длина 
которого составляет 7,3 км. Данный участок 
характеризуется достаточно интенсивным ав-
томобильным трафиком, так как пгт. Зуя рав-
ноудален от административных центров  
Симферопольского и Белогорского районов  
на 22 км и находится на стыке пригородных 
зон г. Симферополя и г. Белогорска. 

В настоящее время в Российской Федера-
ции чаще всего применяется методика, описан-
ная в нормативном документе [15], где приве-
дены математические модели для расчета при-
земных концентраций загрязняющих веществ с 
учетом особенностей источника выбросов и 
природно-климатических условий. 

Для определения мощности эмиссии загряз-
няющего вещества – оксида углерода (СО), г/с, 
от транспортного потока нами использована 
формула, которая предложена в [16]: 

1 200
co x

i j
i

q
L

m m N rV


 
,           (1) 

где  qco – мощность выброса i-го вещества, г/с;  
L – длина участка автомагистрали, км; 
1 200 – временной интервал (20 мин); 
х – число групп автомобилей; 
mi  – удельный выброс i-го вредного веще-

ства, г/км; 
Nj – интенсивность движения транспорта 

j-й группы по участку автомагистрали – коли-
чество машин, проезжающих через выбран-
ное сечение автомагистрали за 20 мин, авт./ч; 

rV – поправочный коэффициент средней 
скорости движения. 
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Условные обозначения: 

 
 – федеральная трасса «Таврида»; 

 – границы населенных пунктов; 

 – границы экспериментального участка федеральной трассы «Таврида» 

Рис. 1. Участок федеральной трассы «Таврида»  
для проведения натурных измерений 

 
 
Для определения состава транспортного 

потока на участке федеральной трассы «Та-
врида» (поворот на с. Дмитрово – пгт. Зуя – 
дорожная развязка перед с. Крымская Роза) 
были проведены натурные наблюдения в со-
ответствии с [17]. Наблюдения проводились  
в рабочие дни (27–28.07.2020 г.) с 10.00 до 

14.00 ч. (табл. 1). Интенсивность движения 
транспорта для данного участка составила 
1 083 авт./ч, разрешенная скорость – 60 км/ч. 

Расчетная интенсивность движения со-
ставляет 1 666 авт./ч (40 000 автомобилей  
в сутки) при разрешенной скорости движения 
90 км/ч [18]. 

 
Таблица 1 

Характеристика транспортного потока 

Вид  
транспортного средства 

Доля транспортных средств  
с разными видами двигателей,  

% 

Значение удельных  
пробеговых выбросов CO, 

г/км 

Легковые автомобили 0,5 3,5 

Микроавтобусы, фургоны 0,15 8,4 

Автобусы 0,05 5,2 

Грузовые автомобили, до 12 т 0,1 6,8 

Грузовые автомобили, свыше 12 т 0,2 7,3 

Источники: доля транспортных средств с разными видами двигателей (%) определены по резуль-
татам авторского исследования; значение удельных пробеговых выбросов CO (г/км) по [15]. 
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Для определения концентрации загрязне-
ния атмосферного воздуха токсичными ком-
понентами отработанных газов (мг/м3) при-
менена формула с учетом стандартного от-
клонения гауссовского рассеивания [19]: 

2

sin 2
co

co
B

q
C

V


   
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где coC  – концентрация загрязнения атмо-

сферного воздуха токсичными компонентами 
отработанных газов, мг/м3; 

coq  – мощность выброса i-го вещества, 

г/с; 
φ – угол, составляющий направление 

ветра к трассе; 
δ – стандартное отклонение гауссовского 

рассеивания в вертикальном направлении, м; 

BV   – скорость преобладающего ветра. 

Для расчета поправочных коэффициентов 
для земельных участков под ИЖС, которые 
расположены на придорожных территориях, 
использована методика, предложенная в ра-
ботах [11, 12]. 

 
Результаты и их обсуждение 

 
Так как атмосферный воздух является 

жизненно важным компонентом окружаю-
щей среды, то при проектировании, разме-
щении, строительстве, реконструкции и экс-
плуатации объектов хозяйственной и иной 
деятельности, при застройке городских и 
иных поселений должно обеспечиваться 

непревышение нормативов качества атмо-
сферного воздуха в соответствии с экологи-
ческими и санитарно-гигиеническими нор-
мативами [20]. 

На содержание оксида углерода влияет 
ряд факторов: процентное соотношение 
транспортных средств с различными типами 
двигателей, значение удельных пробеговых 
выбросов, рассчитанных для каждой группы, 
интенсивность движения транспортного по-
тока, скоростной режим, уклон поверхности, 
скорость ветра, количество солнечной радиа-
ции. Климатические факторы учтены при рас-
чете концентрации оксида углерода по фор-
муле (2). Показатель эмиссии рассчитан для 
фактической интенсивности и разрешенной 
скорости движения на экспериментальном 
участке и для расчетной интенсивности и раз-
решенной скорости движения (табл. 2). 

Гигиенический норматив для населенных 
пунктов по CO составляет 3 мг/м3 [21]. Пре-
вышение ПДК по оксиду углерода при факти-
ческой интенсивности и скоростном режиме 
наблюдается в зоне до 55 м (рис. 2).  

Согласно действующему законодатель-
ству [13], в населенных пунктах устанавлива-
ются санитарные разрывы – для дороги 
IV категории 50 м, считая от бровки полотна. 
Следовательно, жилая застройка в 50-метро-
вой зоне от автомобильной дороги запре-
щена, и загрязнение воздуха не будет оказы-
вать отрицательного воздействия на здоровье 
человека. При увеличении интенсивности 
движения уровень и площадь загрязнения 
также увеличивается (рис. 3).

 
Таблица 2 

Изменение концентрации оксида углерода в зависимости от расстояния 

Расстояние  
от кромки дороги, м 

Концентрация (СО, мг/м3)  
при фактической интенсивности  

движения 

Концентрация (СО, мг/м3)  
при расчетной интенсивности  

движения 
10 16,7 25,9 
20 8,4 12,9 
40 4,2 6,5 
60 2,8 4,3 
80 2,1 3,3 

100 1,7 2,6 
150 1,2 1,9 
200 0,9 1,4 
250 0,8 1,9 
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Рис. 2. Концентрация оксида углерода (СО, мг/м3)  
при фактической интенсивности движения 

 

 

Рис. 3. Концентрация оксида углерода (СО, мг/м3)  
при расчетной интенсивности движения 

 
 
По мнению В. П. Федорова [22], рекон-

струкция автомобильных дорог, проводимая 
у нас, в большинстве случаев не оправдывает 
ожиданий. В частности, создаются обходы 
крупных центров, а вынос трассы за пределы 
более мелких поселений обычно не планиру-
ется. Поэтому, несмотря на ограничение за-
стройки и необходимость строительства объ-
ездных дорог вокруг населенных пунктов,  
на некоторых участках федеральной трассы 
«Таврида» жилая застройка входит в зону  
с превышением ПДК, особенно на подходах 
к населенным пунктам, где плотность за-
стройки достаточно высока. 

Для оценки качества воздуха в соответствии 
с [23, 24] используются показатели: ИЗА – ком-
плексный индекс загрязнения атмосферы; СИ – 
стандартный индекс; НП – наибольшая повто-
ряемость (%).  

На их основании выделяют несколько уров-
ней загрязнения (табл. 3). 

 
Таблица 3 

Уровни загрязнения атмосферного воздуха 

Уровень загрязнения 
атмосферного воздуха 

ИЗА СИ НП, % 

Низкий < 5 < 1 < 10 
Повышенный 5‒6 < 5 < 20 
Высокий 7‒13 5‒10 20‒50 
Очень высокий < 14 > 10 > 50 

Источники: [25, 26]. 

 
Используя кратность рассчитанных пока-

зателей CO (II) к уровню ПДК, нами опреде-
лен уровень загрязнения на различном рас-
стоянии от автомобильной дороги (табл. 4). 
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Таблица 4 
Уровни загрязнения придорожных территорий 

(составлено по результатам авторского исследования) 

Уровень загрязнения 
Расстояние  

от автомобильной дороги, м 
Концентрация 
СО, мг/м3 

Кратность  
превышения ПДК 

Высокий 10 25,97 8,7 
Повышенный 10‒80 12,98‒3,25 4,3‒1,1 
Низкий 80‒250 2,59‒1,18 0,9‒0,4 

Источник: составлено по результатам авторского исследования. 
 
Анализируя полученные данные, следует 

отметить, что высокий уровень загрязнения 
наблюдается в 10-метровой зоне, повышенный 
уровень – на расстоянии от 10 до 80 м, низкий 
уровень загрязнения атмосферного воздуха от-
мечается на расстоянии 100 м от автомобиль-
ной дороги (концентрация CO составляет ме-
нее 1 ПДК). При проведении земельно-оценоч-
ных работ используют справочники оценщика, 
в которых приведены локальные поправочные 
коэффициенты. Л. А. Лейфером [25] описаны 
экологические ценообразующие факторы как 
источники, загрязняющие природную среду 
(например, автомобильные дороги). Доказано, 
что экологические факторы могут существенно 
понизить стоимость недвижимости. В зависи-
мости от вида разрешенного использования 
локальные коэффициенты могут варьировать  
от 24 до 28 % (табл. 5).  

 
Таблица 5 

Изменение стоимости земель при наличии 
источников экологической опасности 

Вид разрешенного  
использования земель 

Значения поправоч-
ного коэффициента 

ИЖС 0,76 
Объекты рекреации 0,74 
Объекты городского ком-
мерческого назначения 

0,72 

Источник: [25]. 
 
Согласно Федеральному стандарту оценки 

(ФСО № 4) «Определение кадастровой стоимо-
сти объектов недвижимости»: «Под кадастро-
вой стоимостью понимается рыночная стои-
мость объекта недвижимости, определенная ме-
тодами массовой оценки, или, при невозможно-
сти такой оценки – методами индивидуальной 
оценки в соответствии с законодательством об 

оценочной деятельности» [26]. Так как попра-
вочные коэффициенты расчитываются для 
определенного земельного участка, то в данном 
случае оценщик от массовой оценки переходит 
к индивидуальному расчету на основе рыночной 
стоимости объекта недвижимости. 

Согласно данным (см. табл. 5), поправоч-
ный коэффициент при наличии источника эко-
логической опасности для земель населенных 
пунктов с видом разрешенного использования 
ИЖС составит 0,76. Пусть эта величина будет 
соответствовать зоне с максимальным загряз-
нением (превышение ПДК в 8,7 раза), тогда для 
территории с минимальным загрязнением ко-
эффициент будет равен 1 (<1 ПДК). Локальные 
поправочные коэффициенты для других зон 
рассчитаны методом интерполяции (табл. 6). 

Таким образом, при проведении кадастро-
вой оценки объектов недвижимости, располо-
женных на расстоянии 50–100 м от автомо-
бильной дороги с интенсивным движением, 
следует применять локальные поправочные 
коэффициенты, которые могут снизить стои-
мость земельного участка на 5–10 %. 

На основании полученных результатов ав-
торами проведено зонирование земель вдоль 
участка федеральной трассы «Таврида» 
(рис. 4) и выявлено, что в зоне повышенного 
загрязнение оксидом углерода расположены 
77 земельных участков и их частей с видом 
разрешенного использования под индивиду-
альное жилищное строительство, 32 земель-
ных участка сельскохозяйственного назначе-
ния (ведение личного подсобного хозяйства 
на полевых участках), 2 земельных участка 
коммерческого назначения (рынки), 10 зе-
мельных участков имеют различные виды 
разрешенного использования (объекты при-
дорожного сервиса, рекреация, среднеэтаж-
ная застройка). 
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Таблица 6 
Локальные поправочные коэффициенты для оценки придорожных территорий  

с учетом уровня загрязнения оксидом углерода 

Уровень загрязнения  
придорожных территорий 

Расстояние до автомо-
бильной дороги, м 

Кратность  
превышения ПДК 

Локальный поправочный 
коэффициент 

Высокий 0‒10 8,7 0,76 

Повышенный 

10‒20 4,3 0,90 
20‒40 2,2 0,96 
40‒60 1,4 0,98 
60‒80 1,1 0,99 

Низкий 80‒250 0,9‒0,4 1 

Источник: составлено по результатам авторского исследования. 
 

 

 

Рис. 4. Зонирование придорожных территорий в пгт. Зуя с учетом уровня  
загрязнения оксидом углерода 
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Зона с повышенным уровнем загрязнения 
(см. табл. 6) дифференцирована на подзоны по 
мере удаления от автодороги. Рассмотрено из-
менение стоимости земельных участков (ИЖС) 
с учетом их расположения по подзонам. Так, 
в первой подзоне (10‒20 м) расположены 
12 участков, применялся поправочный коэф-
фициент 0,9; во второй подзоне (20‒40 м) рас-
положены 20 земельных участков, приме-
нялся поправочный коэффициент 0,96; в тре-
тьей подзоне (40‒60 м) ‒ 15 земельных участ-
ков, использован поправочный коэффициент 
0,98; в четвертой подзоне (60‒80 м) ‒ 30 зе-
мельных участков, поправочный коэффици-
ент ‒ 0,99. При уточнении кадастровой стои-
мости, кроме локальных поправочных коэф-
фициентов, на итоговый результат влияет пло-
щадь земельных участков. Земельные участки 
с площадью менее 1 000 кв. м составляют 

32 % от общего количества земель (ИЖС),  
с площадью, равной 1 000 кв. м, ‒ 22 %, а с пло-
щадью более 1 000 кв. м ‒ 46 %. Используя 
удельный показатель кадастровой стоимости 
(УПКС) ‒ 921,11 руб./м2 [27] и поправочные 
коэффициенты для каждой подзоны, полу-
чили изменение стоимости в денежном экви-
валенте (табл. 7). 

Таким образом, кадастровая стоимость 
земель, расположенных ближе всего к до-
роге (10‒20 м), будет снижена на 10 %, или 
64 478 руб. для земельных участков с площа-
дью 700 кв. м и на 92 111 руб. для земельных 
участков с площадью 1 000 кв. м. По мере 
удаления от источника загрязнения кадастро-
вая стоимость будет возрастать, в денежном 
эквиваленте ее изменение составит 6 448  
и 9 212 руб. соответственно для земельных 
участков с разной площадью. 

 
Таблица 7 

Скорректированная кадастровая стоимость земельных участков (ИЖС) 

Значение локального 
поправочного коэффициента 

Кадастровая стоимость, руб./кв. м 
Площадь земельного участка 

700 кв. м 
Площадь земельного участка 

1 000 кв. м 
0,9 580 299 828 999 

0,96 618 986 884 266 
0,98 631 881 902687 
0,99 638 329 911 899 

Источник: составлено по результатам авторского исследования. 
 

Выводы 
 
В результате исследования установлена 

необходимость корректировки стоимости зе-
мельных участков (ИЖС), расположенных  
в границах придорожных территорий феде-
ральной трассы «Таврида», с учетом степени 
загрязнения приземного слоя атмосферы. На 
первом этапе определена концентрация ок-
сида углерода (CO (II)) при помощи матема-
тических моделей, которые учитывают мощ-
ность эмиссии загрязняющего вещества для 
разных видов транспортных средств, а также 

стандартное отклонение гауссовского рассе-
ивания в вертикальном направлении. Это 
позволило определить изменение концентра-
ции оксида углерода на разном расстоянии 
от автомобильной дороги. На втором этапе 
рассчитаны локальные поправочные коэф-
фициенты с учетом кратности показателей 
выбросов от автомобилей к ПДК оксида уг-
лерода в пгт. Зуя.  

Таким образом, кадастровая стоимость  
недвижимости, которая находится в зоне 
повышенного загрязнения, будет снижена  
на 5–10 %. 
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Environmental problems of transport impact on the natural environment in Russia do not lose their relevance. 

Automobile transport is the leading source of environmental pollution, and the amount of emissions can reach 90 
%. These processes are actively manifested within the boundaries of the influence of high-traffic roads. Thus, the 
tasks of taking into account the pollution level of the surface atmospheric layer in order to clarify the cadastral value 
of lands located within the boundaries of roadside territories acquire particular relevance. The work used mathe-
matical models to calculate the emission power and surface concentrations of the pollutant (Gaussian atmospheric 
diffusion model). The interpolation method was used to determine the correction factors for different zones of pol-
lution with carbon monoxide. The authors considered the carbon monoxide pollution density of the roadside terri-
tories and stated that the part of federal road "Tavrida" (settlement Zuia) has 121 land plots on the higher-polluted 
territory, which have the permitted use of "private housing construction" (PHC), therefore it is considered necessary 
to correct their cadastral cost taking into account air pollution. The obtained results allows to clarify the local cor-
rection coefficients used in the cadastral assessment of roadside territories. 
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