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Аннотация. С развитием общества и его социально-экономических отношений, ростом промышлен-
ного производства, интенсификацией антропогенного воздействия на окружающую среду увеличились 
площади земель с неудовлетворительным экологическим состоянием. При кадастровой оценке объек-
тов недвижимости чаще всего учитывают воздействие стационарных источников загрязнения, вы-
бросы которых в 3,2 раза превышают загрязнение атмосферы от передвижных источников. Авторами 
рассмотрен метод парных продаж для расчета локальных поправочных коэффициентов при кадастро-
вой оценке придорожных территорий автомобильных дорог. Установлено, что в зоне повышенного 
уровня загрязнения (от 0 до 50 м от кромки дорожного полотна) расположены 34 земельных участка  
с видом разрешенного использования индивидуального жилищного строительства (ИЖС). Результаты 
расчетов показали, что поправочный корректирующий коэффициент на местоположение составляет 
0,83 в пгт. Зуя и 0,76 в с. Доброе. Таким образом, кадастровая стоимость этих объектов недвижимости 
будет снижена на 17 и 24 % соответственно. Полученные результаты позволяют точнить кадастровую 
стоимость земельных участков, испытывающих сильное техногенное влияние автомобильных дорог. 
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Введение 

 
Экологическое состояние земель при их 

оценивании учитывалось с самого начала воз-
никновения земельно-оценочных работ, не-
смотря на то, что раньше антропогенное воз-
действие на земельные угодья было мини-
мальным, а техническое загрязнение практи-
чески отсутствовало. Загрязнение окружаю-
щей среды стало приводить к значительным 
материальным издержкам, которые выража-
ются в снижении стоимости недвижимости  
и возникновении дополнительных затрат, 
связанных с нейтрализацией последствий за-
грязнений. Также в связи с ухудшением каче-
ства земельных угодий снижается их доход-
ность. Поэтому в процессе определения ка-
дастровой стоимости земель возникает необ-
ходимость учета действия негативных факто-
ров во времени и в пространстве. 

Значение экологического фактора ценооб-
разования при кадастровой оценке недвижи-
мости изложено в работах Л. Н. Тэпмана [1], 

Н. В. Петровой [2], О. Е. Медведевой [3],  
М. А. Креймера, Л. К. Трубиной [4] и др. Ме-
тодические особенности расчета экономиче-
ского ущерба также рассмотрены в исследо-
ваниях М. А. Федотовой, А. Г. Грязновой,  
М. А. Грехова [5, 6].  

Целью исследования является уточнение 
кадастровой стоимости земельных участков 
ИЖС, граничащих с автомобильными доро-
гами в Республике Крым, при помощи рас-
чета локальных поправочных коэффициентов 
методом парных продаж. 

 
Методы и материалы 

 
Автомобильные дороги отнесены к объек-

там экологической опасности в зависимости 
от их технических характеристик. Значитель-
ное воздействие на окружающую среду ока-
зывают федеральные и региональные автома-
гистрали, а также скоростные дороги I и II ка-
тегорий с числом полос движения не менее 
четырех. Существенное воздействие на при-
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дорожные территории оказывают дороги II  
и III категорий с расчетной (перспективной) 
интенсивностью движения более 2 000 авто-
мобилей в сутки. Если интенсивность движе-
ния менее 2 000 автомобилей в сутки, то вли-
яние автомобильной дороги носит локальный 
характер [7].  

Натурные наблюдения и сбор данных 
проводились на экспериментальных участ-

ках, расположенных вдоль автомобильных 
дорог двух технических категорий: на феде-
ральной трассе «Таврида» (А-291) (направ-
ление Симферополь – Белогорск), катего-
рия I-B, и на автомобильной дороге регио-
нального значения «Граница с Украиной – 
Симферополь – Алушта – Ялта» (35А-002) 
(направление Симферополь – Алушта), II ка-
тегории (рис. 1). 

 

 
Рис. 1. Автомобильные дороги с различными техническими характеристиками 

 
 
Авторами проведены исследования по 

оценке экологического состояния придорож-
ных территорий автомобильных дорог А-291, 
35А-002 [8–10], в результате которых были 
выявлены повышенные уровни загрязнения 
атмосферного воздуха оксидом углерода и 
почвенного покрова тяжелыми металлами. 
Зафиксировано превышение допустимых 
нормативов уровня шума в населенных пунк-
тах. Максимальный уровень загрязненности 
установлен в зоне до 50 м от кромки автомо-
бильного полотна. По мере удаления от ис-

точника загрязнения (автомобильной дороги) 
концентрация загрязняющих веществ снижа-
ется.  

Таким образом, нами ставится задача: при 
расчете поправочных коэффициентов кадаст-
ровой стоимости земель, граничащих с авто-
мобильными дорогами, учета фактора место-
положения при прочих равных условиях. Сте-
пень удаленности от источника загрязнения 
будет отражать влияние экологического фак-
тора ценообразования на кадастровую стои-
мость земельных участков. 
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Для расчета поправочных коэффициентов 
применяют три основных метода: метод пар-
ных продаж, экспертно-аналитический ме-
тод, статистический метод. Метод парных 
продаж – один из количественных методов 
сравнительного подхода, применяемый в рос-
сийской и зарубежной оценочной практике, 
описанный в таких научных работах [11–13]. 

Под парной продажей подразумевается 
продажа двух объектов, в идеале являющихся 
точной копией друг друга за исключением од-
ного параметра (например, местоположения), 
наличием которого и объясняется разница  
в цене этих объектов. Данный метод позво-
ляет рассчитать поправку на вышеупомяну-
тую характеристику и использовать ее для 
корректировки на этот параметр цены про-
дажи сопоставимого с объектом оценки объ-
екта-аналога [12]. 

Расчет локального корректирующего ко-
эффициента произведен на основании пред-
ложений о продаже земельных участков с ви-
дом разрешенного использования ИЖС, кото-
рые расположены в пгт. Зуя Белогорского 
района и в с. Доброе Симферопольского рай-
она Республики Крым (рис. 2, 3). Анализ 
рынка объектов недвижимости производился 
по стоимости предложений на основании дан-
ных за февраль – март 2022 г. [14, 15].  

Оцениваемый земельный участок располо-
жен в зоне повышенного загрязнения (0–50 м 
от кромки дорожного полотна) [8–10]. Объ-
екты-аналоги имеют вид разрешенного ис-
пользования ИЖС, коммуникации проходят 
по границе земельных участков, площадь 
1 000 кв. м без улучшений в виде застройки. 
Таким образом, сравнение производится по 
одному параметру – удаленность от автомо-
бильной дороги.  

Согласно [16] корректировка на местопо-
ложение отражает изменение цен на недвижи-
мость в зависимости от места расположения 
объекта. Используя метод парных продаж, 
проведен анализ рыночных данных о предло-
жениях продажи земельных участков, распо-
ложенных в разных районах пгт. Зуя и с. Доб-
рое. Величина корректировки (K, %) рассчи-
тана по формуле 

о

ан

1 100 %
C

K
C

      
  

,             (1) 

где Со ‒ средняя стоимость 1 кв. м аналогич-
ного объекта в месте расположения объекта 
оценки, руб.; 

Сан ‒ средняя стоимость 1 кв. м аналогич-
ного объекта в месте расположения объекта-
аналога, руб. 

 

 

Рис. 2. Расположение объектов-аналогов по мере удаления от автодороги (пгт. Зуя) 
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Рис. 3. Расположение объектов-аналогов по мере удаления от автодороги (с. Доброе) 
 
 

Для земельных участков, площадь которых 
превышала 1 000 кв. м или была меньше, при-
менялась корректирующая поправка ( мK , %), 

рассчитанная по формуле [16] 

o
м

a

1 100 %
n

S
K

S

          
,           (2)  

где oS  – площадь оцениваемого объекта, кв. м; 

aS  – площадь объекта-аналога, кв. м; 

n – показатель степени (коэффициент тор-
можения), который учитывает нелинейный 
характер изменения стоимости земельных 
участков в зависимости от их площади. 

Показатель степени n (коэффициент тор-
можения) рассчитан путем установления за-
висимости между площадью и стоимостью 
земельного участка по формуле  
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,                      (3) 

где 
1

C , 2C  – стоимость сравнительной еди-

ницы земельного участка; 

1P , 2P  – площадь земельного участка. 

 
Результаты и их обсуждение 

 
По мнению Грибовского С. В. [17], при 

расчете поправочных коэффициентов необ-
ходимо использовать несколько пар объек-
тов-аналогов, потому что результат сравне-
ния на основании одной пары будет некор-
ректным. Однако количество пар, которое 
необходимо подобрать для расчета корректи-
ровки, ничем не регламентируется. 

На основании предложений о продаже 
100 земельных участков были сформированы 
пары объектов-аналогов: 20 – пгт. Зуя, 30 –  
с. Доброе. По каждой паре определялось зна-
чение поправочного коэффициента. После 
чего выборка была очищена от экстремумов. 
Результаты расчетов показаны на рис. 4, 5. 

Максимальная величина корректирующей 
поправки в пгт. Зуя составляет 0,6 на рассто-
янии 50 м от автомобильной дороги. Это зона 
максимального загрязнения. На расстоянии 
1 750 м величина корректирующей поправки 
стремится к единице, так как влияние автодо-
роги на придорожную территорию мини-
мально.
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Рис. 4. Зависимость величины корректирующей поправки по мере удаленности  
от автомобильной дороги (пгт. Зуя) 

 

 

Рис. 5. Зависимость величины корректирующей поправки по мере удаленности  
от автомобильной дороги (с. Доброе) 

 
 
В с. Доброе максимальная величина коррек-

тирующей поправки составляет 0,5 в 50-метро-
вой зоне, тогда как минимальное значение за-
фиксировано на расстоянии 1 250 м. Такое раз-
личие связано с пространственным расположе-
нием объектов-аналогов и отсутствием инже-
нерных коммуникаций. В пгт. Зуя предложения 
о продаже земельных участков выявлены на 
расстоянии более 2 000 м, тогда как в с. Доброе 
оно не превышает 1 500 м. 

Вся совокупность полученных корректи-
рующих коэффициентов обрабатывалась ста-
тистически. Результаты представлены в таб-
лице. 

Результаты статистической обработки  
выборки корректирующих коэффициентов 

Элементы выборки пгт. Зуя с. Доброе 

1. Среднее арифметическое 
значение 

0,83 0,76 

2. Медиана 0,81 0,78 

3. Мода 0,93 0,9 

4. Среднеквадратичное  
отклонение по выборке 

0,11 0,17 

5. Коэффициент вариации 0,14 0,22 

6. Коэффициент осцилляции 0,49 0,32 

7. Доверительный интервал 0,69–0,92 0,61–0,94 

0,1380,334 9y x  

2 0,830 4R   

0,000 4 0,494 8y x   

2 0,937R   
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Основным показателем, характеризую-
щим однородность данных, является коэффи-
циент вариации. Если значение коэффици-
ента менее 33 %, то совокупность данных яв-
ляется однородной, если более 33 %, то – не-
однородной. Полученные результаты свиде-
тельствуют, что выборка однородна: пгт. Зуя – 
14 %, с. Доброе – 22 %. На основании расче-
тов получено среднее арифметическое значе-
ние поправочных корректировок: с. Доброе – 
0,76, пгт. Зуя ‒ 0,83. 

В более ранних исследованиях [10] авторами 
был рассчитан поправочный коэффициент для 
земельных участков в пгт. Зуя (0,76‒0,98). Ре-
зультаты были получены методом интерполя-
ции на основе общероссийской корректи-
ровки. Зонирование территории проведено 
только с учетом загрязнения приземного слоя 
атмосферы. Новые расчеты сделаны с учетом 
региональных особенностей рынка недвижи-
мости, а также комплексных экологических 
обследований территории, поэтому более ре-
презентативны. 

Авторами выявлено, что в зоне повышен-
ного загрязнения (0–50 м от кромки автомо-
бильной дороги) расположено 34 земельных 
участка, кадастровая стоимость, которых бу-
дет снижена в зависимости от населенного 
пункта. В с. Добром этот показатель соста-
вит 24 %, а в пгт. Зуя – 17 %. В денежном эк-
виваленте кадастровая стоимость объектов 
недвижимости снизится на 100–300 тыс. руб. 
в с. Доброе, в пгт. Зуя ‒ от 88 до 375 тыс. руб. 

 
Выводы 

 
Экологические ценообразующие факторы 

учитываются оценщиками при наличии ис-
точников экологической опасности, кото-

рыми, как правило, выступают стационарные 
объекты. Передвижные источники загрязне-
ния (автомобильный транспорт) остаются не-
учтенными ввиду незначительных объемов 
выбросов загрязняющих веществ. Поэтому 
целесообразно рассчитывать корректирую-
щие поправки кадастровой стоимости объек-
тов недвижимости, расположенных только  
в зоне повышенного загрязнения придорож-
ных территорий автомобильных дорог. 

В результате исследования выявлено, что 
степень удаленности от автомобильной до-
роги будет отражать влияние экологического 
ценообразующего фактора на кадастровую 
стоимость объектов недвижимости. Локаль-
ный корректирующий коэффициент рассчи-
тан методом парных продаж. Анализ рынка 
недвижимости в сельских населенных пунк-
тах (пгт. Зуя и с. Доброе) выявил 100 предло-
жений о продаже земельных участков ИЖС.  

Пары объектов-аналогов нами сгруппиро-
ваны по мере удаления от источников загряз-
нения – федеральной трассы «Таврида» и ав-
томобильной дороги регионального значе-
ния 35А-002. Величина корректирующей по-
правки для 50-ти метровой зоны составляет 
0,83 (пгт. Зуя) и 0,76 (с. Доброе). Таким обра-
зом, кадастровая стоимость земельных участ-
ков будет снижена на 17 и 24 % соответ-
ственно. В денежном эквиваленте кадастро-
вая стоимость снизится на 88‒375 тыс. руб.  
в зависимости от площади и месторасположе-
ния объекта недвижимости. По нашему мне-
нию, для повышения объективности кадаст-
ровой оценки следовало бы сравнивать пар-
ные продажи с учетом ценового зонирования 
территорий населенных пунктов, что будет 
являться предметом наших дальнейших ис-
следований. 
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Abstract.  With the development of society and its socio-economic relations, the growth of industrial 
production, the intensification of anthropogenic impact on the environment, the area of land with an un-
satisfactory ecological state has increased. When cadastral valuation of real estate objects, the impact of 
stationary sources of pollution is most often taken into account, the emissions of which are 3.2 times 
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higher than air pollution from mobile sources. The authors considered the method of paired sales for 
calculating local correction factors in the cadastral valuation of roadside areas of highways. It was estab-
lished that in the zone of increased pollution level (from 0 to 50 m from the edge of the roadway) there 
are 34 land plots with the type of permitted use "individual housing construction" (IZhS). The results of 
the calculations showed that the correction factor for the location is 0.83 in the urban area. Zuya and 0.76 
in the village. Kind. Thus, the cadastral value of these real estate objects will be reduced by 17 and 24 %, 
respectively. The results obtained make it possible to accurately cadastral value of land plots experiencing 
a strong technogenic impact of highways. 
 
Keywords: cadastral value, environmental pricing factors, local correction coefficients, sales comparison 
method, roadside areas 
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