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В данном пособии рассматриваются вопросы платного земле-

пользования в Российской Федерации, основные принципы оценки го-

родских земель.  

Особое внимание уделено зонированию городских территорий 

по результатам балльной оценки по основным факторам градострои-

тельной ценности для экономической оценки городских земель. 

В работе дано описание картографического представления ре-

зультатов оценки и приведены их примеры. 



 

 

3 

СОДЕРЖАНИЕ. 

Введение……………………………………………………………………..6 

ГЛАВА 1. Платное землепользование в РФ………………………………7 

1.1.Правовые основы платного землепользования в РФ…………………7 

1.2.Методы и принципы оценки городских земель……………………...13 

ГЛАВА 2. Зонирование городской территории  

                  по уровню развития социально-бытовой 

                  инфраструктуры…………………………………………..……18 

2.1. Объекты соцкультбыта в современном городе……………………...18 

2.2.Оценочные шкалы для учета уровня развития 

      социально-бытовой инфраструктуры………………………………...19 

2.3.Порядок выполнения зонирования…………………………………...22 

2.3.1.Графические построения на картографической основе…………...22 

2.3.2.Вычисление балльной оценки для 

         кадастровых массивов (контуров)………………………………….22 

2.3.3.Зонирование территорий города. 

          Оформление картографического материала (карта - схема)…..…24 

ГЛАВА 3. Зонирование территории города  

                  по транспортной доступности………………………………...25 

3.1. Характеристика основных видов транспорта города……………….25 

3.2.Математическая модель перемещения населения в городе………...25 

3.3.Порядок выполнения зонирования…………………………………...27 

3.3.1.Графические построения……………………………………………27 

3.3.2. Расчет оценочных шкал и вычисление балльной оценки  

          для кадастровых массивов (контуров)………………………..……29 

3.3.3.Зонирование территории города по транспорту и 

          оформление картографического материала……………………….33 

 

 



 

 

4 

ГЛАВА 4. Зонирование городской территории по уровню  

                   загрязнения воздушного бассейна города…………………...34 

4.1.Экологическое состояние городских территорий…………………...34 

4.1.1.Анализ экологических проблем в городе…………………………..34 

4.1.2.Термины и определения…………………………………………..…35 

4.1.3.Механизмы образования загрязнений в атмосфере города……….41 

4.1.4.Методы определения ареалов загрязнения 

         воздушного бассейна города………………………………………..41 

4.1.5.Учет влияния метеофакторов……………………………………….44 

4.2.Порядок выполнения зонирования…………………………………...45 

4.2.1.Принципы и способы учета степени загрязнения  

         воздушного бассейна от различных источников…………………..45 

4.2.2.Суммарный оценочный показатель………………………………...50 

4.2.3.Картографирование ареалов загрязнения 

         воздушного бассейна города………………………………………..52 

4.2.4.Зонирование территории города по СОПу…………………………53 

4.2.5.Оформление картографического материала  

         по экологическому фактору…………………………………………54 

ГЛАВА 5 .Зонирование территории города  

                  по уровню развития инженерных систем ………………...….54 

5.1.Основные принципы распределения инженерных систем  

       по территории города…………………………………………………54 

5.2.Порядок выполнения зонирования…………………………………...57 

ГЛАВА 6. Интегрированная балльная оценка территории города……..59 

6.1.Принципы оценки……………………………………………………...59 

 

 

 

 



 

 

5 

6.2.Вычисление интегрированной балльной оценки  

      по кадастровым участкам……………………………………………..61 

ГЛАВА 7. Экономическая оценка городских земель…………………...62 

7.1.Порядок расчета средней ставки земельного налога, 

       цены 1-го балла………………………………………………………..62 

7.2.Дифференциация средней ставки земельного налога……………....66 

7.3.Составление карты экономической оценки земель…………..……..68 

7.3.1.Зонирование территории города по ставкам земельного налога...68 

7.3.2.Оформление картографического материала……………………….69 

Заключение…………………………………………………………………70 

Список литературы………………………………………………………...71 

Приложения……………………………………………………..…………72 

Таблицы…………………………………………………………………….83 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

6 

ВВЕДЕНИЕ 

Условия и своеобразие развития рыночной экономики в Рос-

сийской Федерации обуславливают характер, содержание и принципы 

ведения Государственного земельного кадастра. 

Основными функциональными частями государственного зе-

мельного кадастра на различных территориальных уровнях являются: 

регистрация прав на землю, количественный и качественный учет зе-

мель, экономическая оценка земель, охрана и контроль за использова-

нием земель. 

Специфика комплекса работ и обследований, выполняемых для 

создания и ведения систем земельного кадастра, меняется в зависимости 

от категорий земель, целевого назначения и характера использования. 

Это касается всех функциональных частей, в частности и экономиче-

ской оценки земель. 

Так экономическая оценка земель сельскохозяйственного на-

значения и, тесно связанный с ней качественный учет угодий, проводи-

лись в нашей стране с 1962 года по указанию правительства. 

Оценка городских земель и других застроенных территорий до 

1992 года не проводилась. Все это осложняет регулирование земельных 

отношений, в условиях города особенно, где имеет место многообразие 

форм собственности на землю и форм хозяйствования, платность поль-

зования землей, купля, продажа, аренда и изъятие её. 

Существуют общие принципы оценки городских земель, на ко-

торых базируются различные методики. 

Земли городов и населенных пунктов всегда оцениваются с 

учетом их функционального назначения, насыщенности застройки, пре-

стижности местоположения, экологического состояния, социального и 

инженерно-транспортного обустройства, доходности использования и 

других потребительских свойств. 
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 По совокупности этих характеристик территории городов раз-

деляются на ряд оценочных зон, дифференцированных по базовым 

ставкам земельного налога и нормативной цене земли. 

 В данном пособии предлагается методика экспертной оценки 

городских территорий по основным факторам градостроительной цен-

ности- комплексная экономическая оценка земель (территорий), а также 

рассмотрена методика картографирования её результатов. 

 Данная методика оценки применима для городов (или части 

города) с определенной численностью населения. 

 Освоение студентами предлагаемой методики оценки застроен-

ных территорий путем изучения теоретической части и выполнение са-

мостоятельной практической работы (в виде курсовой работы) даст не-

обходимые знания и навыки по экономической оценке. 

Дополнением к данному учебному пособию готовятся методи-

ческие указания по выполнению курсовой работы по оценке земель го-

рода.  

 

1.ПЛАТНОЕ ЗЕМЛЕПОЛЬЗОВАНИЕ В РФ. 

1.1.Правовые основы платного землепользования в РФ. 

Земля – основное богатство любого государства. 

Земельные ресурсы нашей страны в условиях развития и ста-

новления рыночной экономики приобретают особое значение. Земле-

владение и землепользование в Российской Федерации становится 

платным. Именно бесплатность пользования землей является одной из 

главных причин неэффективного использования её в сельском хозяйст-

ве, высокой землеёмкости в промышленности и градостроительстве. 

Регулирование земельных отношений путем взимания платы за 

землю - одна из основных задач Государственного земельного кадастра 
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РФ, развитие которого поможет наконец осуществить земельную ре-

форму в РФ. 

Основными целями введения платы за землю являются: 

-стимулирование рационального использования земель (с/х и не с/х на-

значения), 

-развитие инфраструктуры в населенных пунктах, 

-освоение и охрана земель. 

Поэтому законодательством РФ установлены нормы платного 

использования земли, т.е. создана нормативно-правовая база. 

Субъектами отношений землепользования являются физиче-

ские и юридические лица, которые используют землю в качестве сред-

ства производства и пространственного базиса для размещения объек-

тов производства. 

На данном этапе законодательную базу определяют следующие 

документы: 

-Закон РСФСР от 11 октября 1991 г. №1738-1 «О плате за землю» (с 

изменениями и дополнениями от 14 февраля 1992 г., от 6 июля 1992г и 9 

августа 1994г), 

-Федеральный закон РФ от 9 августа 1994г №22-ФЗ «О внесении изме-

нений и дополнений в Закон РСФСР» «О плате за землю», 

-Постановление Правительства РФ от 3 ноября 1994г №1204 «О порядке 

определения нормативной цены земли», 

-Постановление Правительства РФ от 7 июня 1995г №562 «Об индекса-

ции ставок земельного налога в 1995 году», 

-Постановление Правительства РФ от 3 апреля 1996г №378 «Об индек-

сации ставок земельного налога в 1996 году», 

-Закон РФ от 26 февраля 1997г «О федеральном бюджете на 1997г 

(ст.13)», 
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-Постановление Правительства РФ от 15 марта 1997г №319 «О порядке 

определения нормативной цены земли», 

-Указ Президента РФ «Об индексации ставок земельного налога» №854 

от 18 июля 1998г., 

- Нормативные документы городов РФ. 

Этот перечень дополняют нормативные документы различных 

ведомств: 

-Инструкции Минфина России, Роскомзема и Госналогслужбы России 

от 17 апреля 1992г №№ 21,2-10-1/1020, 11, по применению Закона Рос-

сийской Федерации «О плате за землю» с изменениями и дополнениями 

от 24 августа 1992г №№ 79, 5-10/2197,  ИЛ-4 02/49 и от 28 декабря 

1994г №№174, 5-16/2092, НП-4-02/119Н. 

Законодательством России установлены различные и в то же 

время взаимосвязанные формы платы за землю: 

-земельный налог, 

-арендная плата, 

-нормативная цена земли. 

Плата за землю распространяется на земли всех категорий зе-

мельного фонда, являющихся объектами налогообложения (за исключе-

нием случаев, предусмотренных льготами по плате за землю). 

Основной закон определяет порядок, формы, размеры, льготы 

платы за земли сельскохозяйственного и несельскохозяйственного на-

значения (земли населенных пунктов, промышленности и транспорта, 

лесного и водного фонда). 

Плата за землю устанавливается на основе расчетных показате-

лей экономических нормативов, которые пересматриваются в связи с 

изменением условий землепользования, связанных с состоянием ры-

ночной конъюнктуры (уровнем цен, банковского процента, инфляции и 

т.д.). 
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Основным видом платы за землю является земельный налог. 

Размеры его определяют с учетом качества земли, состава угодий, пло-

щади, местоположения по землям сельскохозяйственного назначения, 

для земель других категорий учитывают также местоположение, пло-

щадь и в дополнение – зоны градостроительной ценности, социально-

культурный потенциал территорий (для земель населенных пунктов). 

Земельный налог взимается в расчете на год с облагаемым налогом 

площади, предоставленной физическим и юридическим лицам в уста-

новленном порядке. 

В облагаемую налогом площадь входят площади, занимаемые 

строениями и сооружениями, а также участки, необходимые для содер-

жания строений и сооружений. 

Размер, условия и сроки внесения арендной платы за землю 

устанавливаются арендным договором. Арендная плата за землю взима-

ется отдельно или за все арендуемое недвижимое имущество. За зе-

мельные участки, необходимые для содержания жилых и нежилых 

строений, предоставленных в пользование юридическим лицам или 

гражданам по договорам аренды, земельный налог взимается с арендо-

дателя. 

В разделе 7 , ст.25 основного закона дано определение норма-

тивной цены земли. 

Нормативная цена земли – это показатель, характеризующий 

стоимость участка определенного качества и местоположения, исходя 

из потенциального дохода за расчетный срок окупаемости. 

Нормативная цена земли вводится и используется для обеспе-

чения регулирования земельных отношений при:  

-передачи земли в собственность, 

-установлении коллективно-долевой собственности, 

-передачи по наследству и дарении, 
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-получении банковского кредита под залог земельного участка 

Кроме того нормативная цена земли может использоваться при 

определении: 

-ценности земли как элемента национального богатства страны, 

-эффективности капитальных вложений, 

-размера компенсации владельцам и пользователям земли в связи с изъ-

ятием их земельных участков, 

-компенсации величины ущерба, наносимого земельным ресурсам ан-

тропогенным и техногенным воздействием. 

Порядок определения нормативной цены земли установлен 

правительством РФ от 3 ноября 1994 №1204 «О порядке определения 

нормативной цены земли». 

Основные положения этого нормативного документа (в соот-

ветствии со статьёй 25 Закона РФ «О плате за землю»): 

1.Установить нормативную цену земли в размере 200 – кратной ставки 

земельного налога на единицу земельного участка. 

При определении нормативной цены земли не учитываются льготы по 

земельному налогу, а также увеличение размера налога за превышение 

норм отвода земель. 

2.Размер нормативной цены земли не должен превышать 75% уровня 

рыночных цен. Администрация может повышать или понижать уста-

новленные порядком н. ц. земли, но не более чем на 25%. 

3.При осуществлении сделок с земельными участками комитеты по зе-

мельным ресурсам выдают гражданам или юридическим лицам доку-

мент о нормативной цене конкретного земельного участка. 

В марте 1997г выходит Постановление Правительства РФ №139 

«О порядке определения нормативной цены земли». Оно изменяет и 

дополняет некоторые положения предыдущего постановления. Приво-

дим полностью его содержание: 
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«В соответствии с Законом РФ «О плате за землю» Правитель-

ство постановляет: 

1.Установить, что н.ц.з. применяется в случаях установленных законо-

дательством РФ, и ежегодно определяется органами исполнительной 

власти субъектов РФ для земель различного целевого назначения по 

оценочным зонам, административным районам, поселениям или их 

группам. Предложения об оценочным зонировании территории субъек-

тов РФ и о н.ц.з. с указанием зон предоставляется комитетами по зе-

мельным ресурсам и землеустройству. 

2.Органы местного самоуправления (администрация) по мере развития 

рынка земли могут своими решениями уточнить количество оценочных 

зон и их границы, повышать или понижать установленную с п.1 на-

стоящего постановления н.ц.з., но не более чем на 25%. 

3.Н.ц.з., установленная в соответствии с п.1 и п.2 не должна превышать 

75% уровня рыночной цены на типичные земельные участки соответст-

вующего целевого назначения. 

4.Возложить выдачу документов о н.ц.з. на районные (городские) коми-

теты по земельным ресурсам и землеустройству. 

5.Госкомзему с заинтересованными органами федеральной исполни-

тельной власти разработать методические положения по целевому зо-

нированию земель и расчету н.ц.з. 

6.Признать утратившим силу предыдущее постановление Правительст-

ва РФ.» 

Таким образом, порядок установления и размер н.ц.з. - прерога-

тива местных органов самоуправления, которыми издаются соответст-

вующие постановления и решения. 

Учитывая вышеизложенное можно зависимость между ставкой 

земельного налога и нормативной ценой земли выразить следующей 

формулой: 
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ЗН= н.ц.з. 1/Т, где 

ЗН- земельный налог, 

н.ц.з. – нормативная цена земли, 

Т- срок окупаемости, в РФ=200 лет ( до марта 1997 года ), 

1/Т= q 

q- коэффициент дисконтирования,  

тогда: 

н.ц.з.= ЗН/q . 

При купле-продаже земельных участков применяют рыночные 

цены на землю. 

В настоящее время земельный налог взимается как процент от кадаст-

ровой стоимости по следующей схеме: 

 

 

1.2. Принципы и методы оценки городских земель 

Экономическая оценка земель является составной частью када-

стра, и при формировании базы данных кадастра городских земель не-

обходимо определить качественные показатели по каждому участку 

землепользования. 

В основе методики, которой посвящено данное учебное посо-

бие, лежит принцип наиболее подходящий к процессу внедрения ры-

ночных отношений. Он заключается в следующем: размер платы за зем-

лю от землепользователей (землевладельцев), составляющий часть их 

рентного дохода, зависит от выгоды положения всего города на терри-

тории экономического района в РФ, а также от выгоды положения зе-

мельного участка в плане города.[10] 

Иными словами, экономическая оценка производится на основе 

градостроительной ценности территорий по основным факторам этой 

ценности. 
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Существуют различные методы оценки городских земель на 

основе этого принципа. Рассмотрим их: 

1.Метод экспертной оценки земель. 

(-дифференциация земель определяется экспертной комиссией) 

2.Метод аналогов 

3.Метод комплексной экономической оценки земель по основным фак-          

торам (КЭО) 

4.Метод оценки земель по одному доминирующему фактору. 

Принципы оценки земель впервые установлены постановлением прави-

тельства РФ  № 112 от 25 февраля 1992 года.  

Существует группа факторов, которые в совокупности и по 

отдельности оказывают влияние на формирование ценности для всех 

категорий использования территорий: производственной, торговой 

(коммерческой), жилой.[12] 

Основные из них: 

1.Историко-архитектурная значимость территории 

2.Местоположение участка на плане города 

3.Уровень развития социально-бытовой инфраструктуры 

4.Уровень развития инженерных систем и коммуникаций 

5.Транспортная доступность территорий 

6.Экологическое состояние территорий  

7.Возможность проявления опасных природных явлений. 

Результативным итогом любой оценки территории является 

разделение города на зоны в зависимости от степени влияния факторов 

градостроительной ценности на земельные участки. 

Удобным показателем при учете влияния является система бал-

лов, так как она позволяет увязать различные параметры всех факторов. 

В рассматриваемой методике используется десятибалльная шкала. Сна-

чала по каждому из основных факторов по десятибалльной шкале оце-
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нивается территория города и предварительно разбивается на зоны так-

же по каждому фактору градостроительной ценности. 

Затем выполняется оценка для каждого учетного участка (када-

стрового квартала, кадастрового массива или земельного участка) по 

влиянию всех факторов. Эта суммарная оценка называется – интеграль-

ная балльная оценка. 

Фактически она выполняется с учетом зависимости, выражае-

мой формулой: 

S=
n

i

i

n

i

ii

K

KF

1

1
,где                     (1) 

        Si- ценность участка в баллах, 

        Fi- ценность в баллах по каждому фактору, 

        Ki- вклад i-го фактора в ценность участка в %, 

        I   - номер фактора 

*) под ценностью подразумеваем цену условную в баллах 

Вклад фактора может выражаться в процентах или частях. 

Вклад – это фактически «вес» влияния каждого фактора градострои-

тельной ценности на суммарную оценку. 

Рассмотрим пример вычисления цены в баллах участка терри-

тории города с населением 250 тыс. человек. Необходимо располагать 

некоторыми дополнительными сведениями, которые приведены в таб-

лице №1. 
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Влияние факторов градостроительной ценности территорий           

на цену участка. 

                                                                                                ТАБЛИЦА №1. 

№

  

Факторы Категория землепользования 

Жилая 

зона 

Промыш-

ленная 

зона 

Коммерче-

ская зона 

1. Уровень развития инже-

нерных систем и комму-

никаций 

30% 50% 30% 

2 Уровень развития соци-

ально-бытовой инфра-

структуры 

15% 9% 10% 

3 Транспортная доступность 

и местоположение на пла-

не 

30% 30% 35% 

4 Экологическое состояние 20% 10% 15% 

5 Историко-архитектурная 

значимость 

5% 1% 10% 

  100% 100% 100% 

 

Из этой таблицы видна различная степень влияния каждого 

фактора на представленные категории землепользования, в сумме же 

влияние факторов составляет 100%. Значение вклада по факторам гра-

достроительной ценности определяется экспертным путем. 
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Пример: На территории города N с населением до 250 тыс. че-

ловек для кадастрового участка №4 (кадастровый квартал) получены 

следующие данные по оценке: 

-транспортная доступность -  6 баллов, 

-развитие соцкультбыта – 5 баллов, 

-развитие инженерных инфраструктур – 4 балла, 

-экологическое состояние – 1 балл, 

-историко-архитектурная значимость – 6 баллов. 

Требуется вычислить цену данного кадастрового участка в баллах, т.е. 

произвести интегральную балльную оценку. 

Воспользуемся выше представленной формулой, исходными 

данными, а также значениями из таблицы №1. Тогда отметим, что сред-

ний оценочный балл по городу (или части территории города )  вычис-

ляется по формуле: 

S ..4 учкад =
%100

%56%201%155%304%306
= 3.9             

Для оценки городских территорий необходимо располагать ин-

формационно-статистическими данными различных городских служб, 

организаций и учреждений с учетом требований действующих СНиПов 

по строительству и планировке городов. 

Оценка городских территорий внутри каждого фактора произ-

водится по различным оценочным показателям, характерным для каж-

дого фактора градостроительной ценности, и индивидуальным для го-

родов различного уровня социально-технического развития. 

Оценка и зонирование территории города производится с ис-

пользованием планово-картографической основы необходимого мас-

штаба по кадастровым кварталам и массивам в зависимости от размеров 

города. 
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В последующих главах данного учебного пособия будет рас-

смотрена методика оценки территории города и принципы зонирования 

её по основным факторам градостроительной ценности (соцкультбыт, 

транспортная доступность, экология, развитие инженерных инфра-

структур). 

 

2.ЗОНИРОВАНИЕ ГОРОДСКОЙ ТЕРРИТОРИИ ПО 

УРОВНЮ РАЗВИТИЯ СОЦИАЛЬНО-БЫТОВОЙ ИН-

ФРАСТРУКТУРЫ. 

 

2.1.Объекты соцкультбыта в современном городе. 

Всю совокупность объектов социально-бытовой инфраструкту-

ры можно подразделить на 6 блоков с учетом направления. Перечислим 

их с указанием учреждений и предприятий, входящих в их состав. 

1 блок. Объекты воспитания и образования. 

1.1.ясли/сад, ясли, детский сад, 

1.2.школы, спецшколы, интернаты, лицеи, гимназии, 

1.3.ПТУ, медучилища, торговые училища, 

1.4.средне-специальные учебные заведения, 

-техникумы, колледжи, 

1.5.высшие учебные заведения: институты, университеты, академии. 

2 блок. Объекты культуры. 

2.1.музеи, выставки, 

2.2. библиотеки городские и ведомственные, 

2.3.театры, кинотеатры, дворцы, клубы, дома культуры, 

2.4.культовые учреждения: храмы, мечети, церкви, синагоги. 

3 блок. Объекты спорта и физкультуры 

3.1.дворцы спорта, стадионы, спортплощадки, 
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3.2.спортивные юношеские школы 

4 блок. Объекты медицины и здравоохранения 

4.1.больницы, родильные дома, поликлиники, амбулатории, 

4.2.аптеки, 

4.3 диспансеры. 

5 блок. Предприятия и объекты торговли 

5.1.магазины, 

5.2.рестораны, 

5.3.кафе, закусочные, бары, 

5.4.рынки, 

5.5.столовые. 

6 блок. Объекты бытового обслуживания 

6.1.прачечные, 

6.2.химчистки, 

6.3.ремонтные мастерские, 

6.4.ателье, 

6.5.бани, сауны, 

6.6.сервисные и ритуальные услуги, кладбища. 

Как правило при оценке территории по уровню развития соци-

ально-бытовой инфраструктуры принимают во внимание наличие наи-

более значимых и в первую очередь необходимых объектов – это шко-

лы, детские сады, ясли, объекты социально-бытового обслуживания, 

магазины и поликлиники. 

Для удобства проведения оценки в баллах рассчитываются оце-

ночные шкалы. Подробно о них в следующем разделе. 

 

2.2.Оценочные шкалы для учета уровня развития социально-

бытовой инфраструктуры. 
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Для городов с населением до 50 тыс. человек оценочная шкала 

имеет более простой вид, чем оценочная шкала с населением города до 

300 тысяч. Но в основе построения этих шкал есть объединяющие 

принципы. Это наличие объекта соцкультбыта, удаленность до него 

оцениваемого участка, а также вклад (вес) объекта соцкультбыта в 

оценку по данному фактору. Вклад каждого из оценочных показателей 

определяется экспертным путем с учетом социально-бытовой значимо-

сти. В таблице №2 представлена оценочная шкала для города с населе-

нием до 50000 человек. Критерием оценки служит расстояние до объек-

тов соцкультбыта, их 5. Кроме того, в % представлен вклад (вес) нали-

чия каждого из 5 объектов. Балльная шкала от 1 до 10 баллов распреде-

лена пропорционально удаленности оцениваемого участка от объекта 

соцкультбыта. Расстояние представлено в метрах. 

 

Оценочная шкала для города с населением до 50 тыс. человек. 

                                                                                                 ТАБЛИЦА №2 

№

  

 Критерий      

объекта оценки 

Оценка в баллах Вклад 

(вес) 

объек-

та 

10 7 5 3 1 

1 Расстояние до 

школы (м) 

500 700 1000 1200 1500 30% 

2 Расстояние до 

детского сада 

(м) 

300 500 700 900 1200 30% 

3 Расстояние до 

магазина (м) 

500 700 1000 1200 1500 20% 

4 Расстояние до 

объекта быто-

500 700 1000 1200 1500 15% 
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вого обслу-

живания (м) 

5 Расстояние до 

поликлиники 

(м) 

1500 1700 1900 2100 2500 5% 

       100% 

 

Рассмотрим на примере,  как пользоваться оценочной шкалой. 

Пример: оцениваемый участок - кадастровый квартал №4- находится 

-в 500м от школы, 

-в 100м от магазина, 

-в 2100м от поликлиники, 

-в 700м от детского сада, 

-в 500м от химчистки. 

Необходимо в баллах получить цену кадастрового квартала №4: 

  S 4квартала№ =
%100

%53%1510%205%305%3010
=       

=7.15 балла. (вклад при вычислении можно выражать в частях). 

Для оценки городских территорий по уровню развития соц-

культбыта в городах с населением 300-500 тысяч человек вводится по-

нятие центра и подцентра города. За центр города принимают админи-

стративный центр, за подцентры- геометрические центры районов или 

микрорайонов. 

При оценке таких городов оценочная шкала имеет более слож-

ный вид, т.к. балльная оценка участка состоит из 2-х составляющих: 

1-ая – наличие того или иного объекта соцкультбыта в радиусе 500м от 

оцениваемого участка (в соответствии со СНиПом), 

2-ая – удаленность от центра, подцентра или одиночного объекта соц-

культбыта (школа, детский сад, магазин).                    
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Рассмотрим на примере, как вычислить цену участка в баллах с 

помощью оценочной шкалы, представленной в таблице 3 на стр.83. 

Пример: Необходимо оценить 2 кадастровых квартала: №7, 

№14. Кадастровый квартал находится в 500м удаления от центра,  в ра-

диусе 500м имеется школа и детское учреждение. Кадастровый квартал 

№14 находится в 700 м от подцентра города, имеется только школа. 

Вычислим цену в баллах этих кварталов: 

  S 7квартала№  =10б 0.5+10б 0.5=10 баллов;  

  S 14квартала№ =7б 0.4+10б 0.3=5.8 балла. 

 

2.3.Порядок выполнения зонирования 

2.3.1.Графические построения на картографической основе 

В качестве картографической основы используется план или 

карта города М 1:10000. Масштаб основы зависит от площади оцени-

ваемых городских территорий. Предварительно собирается информация 

о наличии действующих объектов соцкультбыта, их местоположении. 

По координатам наносят объекты соцкультбыта (школы, детские сады, 

магазины и т.д.), а также центр и подцентры города. На карту необхо-

димо нанести границу – городскую черту, границы промышленной зоны 

и других зон, попадающих в оцениваемую часть города или имеющиеся 

на всей территории. 

Затем на основе выполняют необходимые геометрические по-

строения, в результате которых получаем оценочные контура. Эти по-

строения заключаются в проведении концентрических окружностей 

вокруг центра и подцентров с радиусами равными значениям расстоя-

ний из оценочной шкалы (в масштабе карты). При пересечении этих 

окружностей будут образовываться вышеуказанные контура. Оценоч-

ным контурам присваиваются номера, они подписываются на основе 

арабскими цифрами. В приложении №1 представлен образец. 
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2.3.2. Вычисление балльной оценки для кадастровых кварталов по 

контурам. 

 С помощью карты и оценочной шкалы для каждого оценивае-

мого контура подсчитывают баллы. Результаты сводят в «Ведомость 

расчета баллов по контурам при зонировании территории города по 

уровню развития социально-бытовой инфраструктуры». В таблице №4 

представлен образец этой ведомости.                                                                   

 

 

Ведомость расчёта баллов по контурам.                            Таблица №4.                                                                                 

№ 

кон

ту-

ра 

Характеристика территории по объек-

там социально-бытовой инфраструкту-

ры 

Оценка в баллах 

1 Расстояние 2000 м от подцентра (п/ц) 0.2. 0.4=0.8 

2 Расстояние 2000м от п/ц 0.5 0.4=0.2 

3 Расстояние 1500м от п/ц 1 0.4=0.4 

4 Расстояние 900м от п/ц, есть д. с. 5 0.4+10 0.3=5.0 

5 Расстояние 900м от п/ц, есть д. с.+ шк. 5 0.4+10 0.5=7.0 

6 Расстояние 500м от п/ц, есть д. с. + шк. 10 0.4+10 0.5=9.0 

7 Расстояние 900м от п/ц, есть д. с. +шк 5 0.4+10 0.5=7.0 

8 Расстояние 1500м от центра (ц) 1 0.5=0.5 

9 Расстояние 1200м от ц 3 0.5=1.5 

10 Расстояние 1200м от ц, есть шк 3 0.5+10 0.3=4.5 

11 Расстояние 1200м от ц, есть д.с.+шк 3 0.5+10 0.5=6.5 

12 Расстояние 700м от ц, есть школа  7 0.5+10 0.3=6.5 
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2.3.3.Зонирование территории города и оформление карты по уров-

ню развития социально-бытовой инфраструктуры. 

 По результатам, полученным по каждому контуру в баллах, 

составляется шкала разделения территории города на зоны: определяет-

ся шаг шкалы и количество зон. Пример такой шкалы приведен в таб-

лице №5. 

                                                                                                     Таблица №5. 

№ зон Баллы 

I 10 баллов 

II От 9 до 9.9. баллов 

III От 8 до 8.9 баллов 

IV От 7 до 7.9 баллов 

V От 6 до 6.9 баллов 

VI От 5 до 5.9 баллов 

VII От 4 до 4.9 баллов 

VIII От 3 до 3.9 баллов 

IX От 2 до 2.9 баллов 

XI От 1 до 1.9 баллов 

XII От 0 до 0.9 баллов 

 

Далее завершается оформление карты оценки по описываемому     

фактору. Составляется легенда, делается зарамочное оформле-

ние,  условные обозначения, подписываются зоны римскими цифрами. 
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Целесообразно использовать отдельный цвет для каждой зоны, поэтому 

на карте это д.б. отображено в условных обозначениях. Образец такой 

карты представлен в приложении №1. 

 

 

 

3. ЗОНИРОВАНИЕ ТЕРРИТОРИИ ГОРОДА ПО                                                                                                                                                                                                                                          

ТРАНСПОРТНОЙ ДОСТУПНОСТИ. 

3.1.Характеристика основных видов транспорта в городе. 

 Для оценки городских территорий по транспортной доступно-

сти как для больших, так и для малых городов, необходимо располагать 

полной информацией о степени развития транспортной инфраструкту-

ры, которая определяется наличием тех или иных видов транспорта и 

густотой транспортной сети. 

 По СНиПу густота транспортной сети для крупных городов 

должна быть в пределах 4.0-4.5 км/час, а для малых городов - 1.5.-2.5. 

км/час. 

 Приведем основные виды транспорта с указанием средней ско-

рости движения: 

1.Железнодорожный транспорт в виде пригородных электропоездов 

(средняя скорость движения  V = 60 км/час) 

2.Метрополитен (V = 60 км/час) 

3.Скоростной трамвай (V = 50 км/час) 

4.Трамвай городской  (V = 20 км/час) 

5.Троллейбус (V = 20 км/час) 

6.Городской автобус (V = 20 км/час) 

7.Служебный транспорт (V = 20 км/час). 

 

3.2.  Математическая модель перемещения населения в городе. 
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 При оценке городских территорий по уровню развития транс-

портной инфраструктуры применяют так называемые статистические 

гравитационные модели. Используемые в этих целях условия, оцени-

ваемые по параметрам перемещений, являются функцией от времени. 

Математически это выражается формулой: 

                     x ji , =
n

i

jji

ijii

BF

BFA

1

,

,
, где       (2) 

x ji ,  - количество перемещений,  i,j - индексы объектов притяжения, 

i - куда происходит перемещение,  j - откуда происходит перемещение,  

A i - показатель притяжения (притягательная сила объекта или района), 

количество учащихся, рабочих , прибывающих на объект, B j  - количе-

ство людей, убывающих из объекта (района),  

F ji,  - параметры тяготения, время, которое затрачивают на поездку в 

тот или иной центр тяготения, то есть 

F ji, =f(t) – функция времени.  

Для оцениваемого города составляется специальная таблица основных 

центров притяжения (тяготения) с указанием необходимых данных: ко-

личества работающих (учащихся), расстояний до остановок транспорта 

и др. (см. пример в таблице №6) 

                                                                                                     Таблица №6. 

№  Наименова-

ние предпри-

ятия 

Кол-во 

работаю-

щих (тыс. 

чел.) 

Расстояние от бли-

жайших остановок 

транспорта 

Расстояние 

в км. От 

центра го-

рода до 

объекта 

1  Предприятие 19500 50м от остановки 0.20-0.30 
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№1 трамвая, 100м от 

остановки автобуса 

2 НИИ «Тяжё-

лого маши-

ностроения» 

800 50м. от остановки 

трамвая, 200м  от 

остановки автобуса 

1.5 

Время, необходимое для перемещения из района (микрорайона) 

на объект (место работы или учебы), складывается из времени перехода 

от места жительства до остановочного пункта, времени ожидания обще-

ственного транспорта, времени проезда на общественном транспорте и 

времени перехода от остановочного пункта до объекта (места работы 

или учебы). Эту зависимость можно выразить следующей формулой: 

Т= Т1+Т2+Т3+Т4, где       (3) 

Т- общее время перемещения, 

T1- время пешеходного перехода от дома до остановки транспорта, 

Т2- время ожидания транспорта, оно равняется половине интервала 

движения транспорта, 

Т3- время проезда транспорта в пути, 

Т4- время пешеходного перехода от остановки до места работы (учебы). 

Т1, Т4 определяется из расчета расстояния и средней скорости пешехо-

да Vср- 6км/час. 

Т2= ½ интервала движения. 

Т3= S/Vср. транспорта, где S- длина пути. 

  

3.3. Порядок выполнения зонирования по транспортной доступно-

сти. 

3.3.1. Графические построения на картоснове. 

Зонирование территории города по транспортной доступности 

выполняется на картографической основе. В качестве исходной инфор-

мации используют схемы движения всех видов транспорта, интервалы 
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движения и остановочные пункты. На подготовительном этапе опреде-

ляют центры тяготения и определяют время перемещения по городу. 

Методика выполнения зонирования основывается на определе-

нии балльной оценки контуров на картографической основе, образован-

ных пересечением изохрон (линии равного времени), и балльных оце-

нок зон транспортной доступности. 

Для получения контуров на плановую основу наносят маршру-

ты движения городского транспорта. 

Относительно этих маршрутов строятся изохроны, например 

через 5 минут. Примем, что скорость пешехода 6 км/час, тогда пешеход 

за 5 минут пройдет расстояние 500 м., равное расстоянию между изо-

хронами в масштабе карты. Изохроны определяют зоны пешеходной 

доступности. 

После построения изохрон строятся линии, перпендикулярные 

линиям маршрутов, которые будут разделять эти маршруты на кило-

метровые отрезки. Пример графических построений смотри на рис.1, а 

также на фрагменте карты зонирования территории по транспортной 

доступности, представленной в приложении №2 . 

Пересечением изохрон и линий километровой доступности об-

разуются  контура, по которым будет проводится оценка в баллах. Кон-

тура нумеруются и подписываются на картоснове. 



 

 

29 

Рис. 1 

С 

ССССсссс 

Существует  и другой способ оценки городских территорий по транс-

портной доступности, основанный на оценке густоты транспортной сети 

в  км/км
2

. Так  для крупных городов  по СНИПу она составляет  4.0 – 

4.5  км/км
2

, для прочих – 1.5 – 2.5 км/км
2

. 

 

3.3.2. Расчет оценочных шкал и вычисление балльной оценки по 

контурам. 

Оценка территории по транспортной доступности проводится 

по 10 балльной шкале. Выполнив необходимые графические построения 

на картсонове и получив контура, рассмотрим метод вычисления балль-

ной оценки. Для этого выполним расчет количества транспортных еди-

ниц за один час и сведем результаты в таблицу №7. 

 

           улицы 
      изохроны 

маршрут автобуса 

маршрут 

трамвая 
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                                                                                                     Таблица №7. 

№№ маршрутов Интервал 

движения, 

минут 

Количество транспортных еди-

ниц в час 

Трамвай № 3 12 5.0 

Автобус № 6 30 2.0 

Автобус № 9 40 1.5 

Автобус № 10 25 2.4 

 

Общая балльная оценка транспортной доступности представля-

ет собой сумму балльной оценки интенсивности движения (количества 

единиц транспорта в час) и балльной оценки времени перемещения. 

Выразим общую оценку формулой: 

S= S1+S2 (в баллах),         (4) 

Где S- общая балльная оценка контура по транспортной доступности, 

S1 - балльная оценка контура по интенсивности движения,  

S2 - балльная оценка контура по времени перемещения. 

Для построения шкалы распределения баллов по составляющим  

необходимо проанализировать оцениваемую территорию по густоте 

сети транспорта, равномерности распределения. В зависимости от этого 

определяют S1max и S2max. В случае равного влияния этих составляю-

щих на общую оценку транспортной доступности зададим: S1max = 5 

баллов, S2max = 5 баллов (можно задать S1max = 6 баллов,  S2max = 4 

баллов или иначе, в зависимости от конкретной ситуации, но чтобы все-

гда сумма S = 10 баллам ). 

Далее рассмотрим получение балльной составляющей S1 для 

каждого контура. Для этого определим цену 1 единицы транспорта в 

баллах, исходя из заданного значения S1max в баллах и кол-ва транс-
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портных единиц в час в месте интенсивного движения (как правило, это 

перекрёсток). 

Е ..1 едтр =

max

max1

N

S
, где         (5)  

Е – «цена» одной транспортной единицы, 

S max1  - наибольшая балльная оценка по интенсивности движения, 

N max  - наибольшее количество транспортных единиц в час. 

Например: S max1 = 5 баллов, N max = 7.4 ед./час., тогда  Е = 0.68 балла. 

 

  Оценка интенсивности движения для любого контура опреде-

ляется как произведение цены ед-цы тр-та на интенсивность движения 

на ближайшем маршруте гор. транспорта, относительно которого этот 

контур рассматривается. 

Балльную оценку S2 определяем, исходя из условия, что время пе-

ремещения людей состоит из 2-х частей: 

- времени перемещения до остановки транспорта от дома 

- и времени движения на транспорте до места тяготения. 

В качестве центра тяготения, как уже говорилось ранее, принимаются 

крупные предприятия. 

Так при удалении от каждого из этих центров на 1 км из величины 

S2max = 5 баллов, например, вычитается 1 балл. Из полученного значе-

ния вычитаются баллы за пешеходную доступность. 

С учетом вышесказанного строим вспомогательную оценочную шкалу 

по времени перемещения. В таблице №8 приведен пример такой шкалы. 
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Оценочная шкала по времени передвижения.                  Таблица №8. 

Зона пешеходной доступности (в мин.) Количество баллов 

5 5 

10 4 

15 3 

20 2 

25 1 

30 0 

 

 

          

Оценочные шкалы могут иметь и иной вид, более подходящий 

для условий конкретной оцениваемой городской территории. Вычисле-

ние балльных оценок по транспортной доступности для каждого конту-

ра сводится в специальную «Ведомость расчета баллов по контурам при 

зонировании территории по транспортной доступности». В данной ве-

домости предусмотрены графы, характеризующие каждый контур по 

интенсивности движения и времени перемещения, а также расчет общей 

балльной оценки. Пример такой ведомости приведен в таблице №9. 
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Ведомость расчета баллов по контурам                             Таблица №9. 

№  

Кон-

тура 

Характеристика контура  Расчет 

балльной 

оценки 

Интенсивность 

движения в 

(ед/час) 

Пешеход-

ная доступ-

ность (в м) 

Удаленность от 

центра тяготе-

ния (км) 

1 7.4 500 0 5+5=10 

2 5.0 500 1 3.4+4=7.4 

3 5.0 500 2 3.4+3=6.4 

… … … … … 

22 2.0 1500 1 1.4+2=3.4 

23 2.0 1000 1 1.4+3=4.4 

… … … … … 

39 3.5 1000 0 2.5+4=6.4 

40 2.0. 1000 1 1.4+3=4.4 

… … … … … 

50 2.0 1000 3 1.4+1=2.4 

51 2.0 1500 3 0.4+1=1.4 

 

 

 

3.3.3.Зонирование территории города по транспорту и оформление 

картматериала. 

По результатам вычисления баллов по каждому контуру вся 

территория города разбивается на зоны в соответствии с 10 балльной 

шкалой. Зон может быть 10 и более, в зависимости от распределения 

баллов по территории.  

На картографической основе в соответствии с условными обо-

значениями показывают зоны (в цвете или подписывают римскими 

цифрами). Выполняется зарамочное оформление. Более подробные ре-
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комендации по оформлению карт будут даны в « Методических указа-

ниях по оценке городских территорий». Образец карты зонирования 

территории по транспорту приведен в приложении №2 данного пособия. 

 

4.ЗОНИРОВАНИЕ ГОРОДСКОЙ ТЕРРИТОРИИ ПО 

УРОВНЮ     ЗАГРЯЗНЕНИЯ        ВОЗДУШНОГО    

БАССЕЙНА. 

 

4.1. Экологическое состояние городских территорий. 

4.1.1. Анализ экологических проблем в городе. 

Современная экология – наука о взаимодействии человека и 

биосферы. 

Важнейшей составляющей частного комплекса экологических проблем 

любой территории является загрязнение почвенного покрова, водного 

пространства и воздушного бассейна. Для городов и населённых пунк-

тов последнее является особо важным, так как это отрицательно влияет 

на здоровье человека. 

В условиях городских территорий основными источниками за-

грязнений атмосферы являются промышленные предприятия, индустри-

альные, транспортные, научно-исследовательские объекты, автотранс-

порт. В воздухе крупных городов скапливается до 1200 видов опасных 

веществ от заводов, котельных и теплостанций, кроме того 100 видов 

опасных примесей попадают в атмосферу вместе с выхлопными газами. 

Самые активные загрязнители воздуха – тепловые электростанции, 

предприятия химической промышленности, стройиндустрии, авто-

транспорт. 

Но в больших городах, таких, как Москва, Санкт-Петербург, 90% 

всех выбросов в атмосферу в настоящее время осуществляют разнооб-
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разные транспортные средства, а также автотранспортные предприятия, 

автобусные парки и автостоянки. 

В течение года в РФ выброс вредных веществ: 

- промышленными предприятиями – 30 млн.тонн/год, 

- транспортом – 25 млн. тонн/год. 

На каждого человека приходится до 450 кг/год. 

Чтобы иметь объективную картину экологической обстановки 

специалистами, исследователями в области экологии, охраны природы и 

управления окружающей средой, проводится ряд аналитических меро-

приятий, которые заключаются в следующем: 

1.Проводится анализ состояния здоровья населения по всем районам 

города, уделяя особое внимание территориям, расположенным вблизи 

особо опасных источников загрязнения. 

2. По годовым отчетам промышленных предприятий проводится анализ 

всех выбросов промышленных предприятий, транспортных объектов, 

ТЭЦ и других объектов. 

3.Данные от Росгидромета по наблюдениям на стационарных станциях 

по загрязнению воздушного бассейна города собираются и  анализиру-

ются. Росгидромет имеет сеть наблюдательных постов и станций, где 

совместно с санитарно-эпидемиологической службой РФ осуществляет 

программу наблюдений, связанную с изменением концентрации вред-

ных веществ в городах и посёлках, в водоёмах, атмосфере, почве. 

 

4.1.2.Термины и определения. 

Существует ряд терминов и определений, применяемых при 

оценке состояния экологической обстановки окружающей среды.  

Ингредиент- вещество, которое попадает в атмосферу из какого-либо 

загрязняющего источника. 
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Класс опасности - уровень токсичности ингредиента. Таких классов 

четыре – 1,2,3,4. 

 Выбросы - поступление вещества из соответствующего источника в 

атмосферу.  

Сброс - поступление вещества, находящегося в сточных водах, в вод-

ный объект. На одном предприятии может быть не один, а несколько 

источников выбросов, сбросов. 

Существуют термины, характеризующие количественно выброс 

того или иного источника. Это ПДК- предельно допустимая концентра-

ция вещества в атмосфере. ПДК- прежде всего санитарно-

гигиенический норматив, ибо основная масса его показателей относится 

к здоровью человека. В зависимости от расстояния и границ, в которых 

действует выброс того или иного ингредиента, ПДК разделяется на: 

- ПДК1 – предельно допустимая концентрация вещества в атмосфере 

на территории промышленных предприятий в рабочей зоне. 

- ПДК2 – предельно допустимая концентрация вещества в границах 

промышленных предприятий и санитарной зоны. 

- ПДК3 – предельно допустимая концентрация вещества в атмосфере 

города над остальной территорией. 

ПДВ- предельно допустимый выброс вещества. Этот термин применя-

ется только в РФ. Размерность ПДКi – миллиграмм/ м
3

.  

ПДК вредных веществ по атмосферному воздуху впервые были 

введены в 1951г для 10 вредных веществ, к 1991 году их было уже 479. 

ПДК вредных веществ в почве стали вводиться с 1980 года, в настоящее 

время они установлены для 109 вредных веществ. Первые нормы ПДК 

вредных веществ для питьевой воды были утверждены в 1939 году, а к 

1991 году число таких норм ПДК для водных объектов хозяйственно-

питьевого и культурно-бытового назначения достигло 1925. 
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Постановление о введении ПДВ было принято в декабре 1978 

года, принципы формирования нормативов ПДВ отражены в Законе 

РСФСР об охране атмосферного воздуха, принятом в 1980 году. Коли-

чество основных ингредиентов, выбрасываемых в современном городе, 

достигает 68 разновидностей и более. Наименование этих ингредиентов, 

класс опасности и предельно допустимая концентрация этого вещества 

в атмосфере города – ПДК3 проводятся в таблице №10. 

 

Перечень основных загрязняющих веществ современных городов.   

                                                                                    Таблица №10. 

№ Наименование ингредиента ПДК3 

(мг/м
3

) 

Класс опасности  

1 Оксид углерода 3.0 4 

2 Окислы азота 0.04 2 

3 Углеводороды  1.0 4 

4 Марганец и его соединения 0.001 2 

5 Соединения кремния 1.0 4 

6 Фториды  0.01 3 

7 Фтористый водород 0.005 2 

8 Пыль хлопковая 0.005 3 

9 Пыль цементная  0.1 3 

10 Диоксид серы О.о5 3 

11 Аммиак  0.04 4 

12 Пары серной кислоты 0.1 2 

13 Твердые частицы 0.05 3 

14 Пыль древесная 0.05 3 

15 Окись цинка 0.05 3 

16 Сажа  0.05 3 
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17 Бутиловый спирт 0.1 3 

18 Пыль  0.05 3 

19 Пятиокись ванадия 0.002 1 

20 Мышьяк  0.003 2 

21 Сурьма  0.02 3 

22 Ацетон  0.35 4 

23 Бензин 0.05-1.5 4 

24 Свинец  0.0003 1 

25 Ксилол  0.2 3 

26 Фенол  0.003 2 

27 Изопропиловый спирт 0.6 3 

28 Бензол  0.1 2 

29 Этилбензол  0.1 2 

30 Толуол  0.6 3 

31 Сероводород  0.008 2 

32 Хлороводород  0.2 2 

33 Бутилацетат  0.1 4 

34 Этилхлоргидрид  0.2 2 

35 Окись этилена 0.3 3 

36 Этилен  3.0 3 

37 Хлоропрен  0.002 2 

38 Пропилен  3.0 3 

39 Стирол  0.002 2 

40 Дихлорэтан  1.0 2 

41 Этилацетат  0.1 4 

42 Хром ангидрид 0.0015 1 

43 Фосфорный ангидрид 0.05 2 

44 Уайт- спирт 300.0 1 
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45 Хлористый ангидрид 0.2 2 

46 Соляная кислота 0.2 2 

47 Фториды неорганические 

растворимые 

0.1 2 

48 Хром шестивалентный 0.0015 1 

49 Окись железа 0.04 3 

50 Окись никеля 0.001 2 

51 Озон  0.03 1 

52 Соли никеля (раств.) 0.0002 1 

53 Спирт этиловый 5.0 4 

54 Формальдегид 0.003 2 

55 Хлор  0.03 2 

56 Водород цинистый 0.01 2 

57 Метил метакрилат 0.01 3 

58 Циклогексанол  0.06 3 

59 Перхлорэтилен  0.06 2 

60 Окись хрома 0.001 2 

61 Альдегид пропиловый 0.015 3 

62 Зола  0.1 3 

63 Сольвент  100.0 1 

64 Медь  0.001-0.003 2 

65 Уксусная кислота 0.06 3 

66 Фталевый ангидрид 0.1 2 

67 Ангидрид селена 0.05 1 

68 Акромин  0.03 4 

 

Для примера рассмотрим некоторые данные экологической об-

становке по Москве и Иркутску. Самые активные загрязнители воздуха 
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в Москве – тепловые электростанции (их в Москве 12), предприятия 

химической промышленности и стройиндустрии. Больше всего таких 

гигантов в Юго-Восточном округе (в первую очередь знаменитый завод 

в Капотне), Центральном, Восточном и Южном округах. Наиболее рас-

пространены в Москве такие загрязнители, как оксиды углерода, азот, 

углеводород, сажа, сера и пыль. По данным Москомприроды пыль со-

ставляет 1% от всех загрязнителей воздуха. Но мелкие частицы город-

ской пыли содержат 80% всех тяжелых металлов и вредных органиче-

ских соединений (бензол, толуол, бензопирен и т.д.) Мелкая пыль- ви-

новник заболеваний, т.к. адсорбирует канцерогены. Мелкие частицы 

пыли не улавливаются очистными установками, даже если степень очи-

стки достигает 98%. 

В Центральном округе Москвы содержание в воздухе всевоз-

можных примесей превышает ПДК в 10-12 раз. На МКАД загрязняю-

щие вещества, как правило, превышают норму в 3-5 раз. 

Иркутск- город с очень высоким уровнем загрязнения окру-

жающей среды. Основные ингредиенты- загрязнители: диоксид серы 

(выше среднего ПДК по РФ), диоксид и оксид азота, пыль, сажа, оксид 

углерода (среднегодовая ПДК- одна из наибольших по РФ), 

бенз(а)пирен (среднегодовая концентрация превышает стандарт в 8 раз), 

формальдегид (среднегодовая ПДК от 4 до7 ). Суммарные выбросы 

вредных веществ за год превышают сто тысяч тонн. 

В Самаре, где высокий уровень развития нефтехимической 

промышленности и электротехники, веществами, определяющими вы-

сокий уровень загрязнения, являются формальдегид, фтористый водо-

род, пыль. 

В Кемерово развито производство минеральных удобрений и 

черная металлургия, поэтому там высокий процент загрязнения вред-

ными веществами. 
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4.1.3.Механизм образования загрязнений в атмосфере. 

Физическая картина образования загрязнений в атмосфере го-

рода характеризуется термодиффузией газов, попадающих в атмосферу 

выбросов промышленных предприятий. Закон немецкого ученого 

А.Фика устанавливает зависимость диффузионного потока частиц и 

градиента их концентрации. 

Y= - D C , где            (6) 

  Y - поток диффузионного газа [
секм

кг
2

], 

  D - коэффициент диффузии [м
2

/сек ], 

C - градиент диффузии [кг/м
4

] (скорость перемещения единицы 

вещества за единицу времени).  

Знак минус говорит о том, что концентрация постоянно уменьшается. 

Поток диффузных газов прямо пропорционален температуре ( T ) и 

обратно пропорционален давлению (р
1

).    

Химическая картина характеризуется образованием аэрозолей 

из частиц ингредиентов. Дым, туман- типичные аэрозоли (величина час-

тиц 0.001-1.0 мкм.). Аэрозоли могут между собой сливаться в результа-

те химических реакций в более крупные.  

 

4.1.4.Методы определения ареалов загрязнения воздушного бассей-

на города. 

Существует несколько методов определения ареалов загрязне-

ния атмосферы города. Рассмотрим наиболее распространенные из них. 

Метод 1 

Организации Росгидромета имеют сеть наблюдательных постов 

и станций, где совместно с санитарно-эпидемиологической службой РФ 
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осуществляют программу наблюдений, связанную с изменением кон-

центрации вредных веществ в городах и поселках, в водоёмах, атмосфе-

ре, почве. Наблюдения ведутся одновременно во многих точках насе-

ленного пункта, которые находятся в узлах сетки с шагом 0.2.-1.0. км. 

(см. рис. 2) 

На каждом пункте устанавливается специальная аппаратура для 

забора воздуха и для проведения в последующем анализов. По резуль-

татам анализов на карте (плане) города или населенного пункта прово-

дят линии равных концентраций вредных веществ. 

Этот способ не учитывает влияние метеоусловий, но он наибо-

лее объективен на конкретное время. Этот способ является по затратам 

дорогим. 

 

Рис. 2 

Метод 2 

Этот метод наиболее распространен и называется вероятност-

но-статистическим. Зоны загрязнения города или населенного пункта 

рассчитываются с помощью эмпирической формулы вычисления радиу-

са загрязнения атмосферы. Она имеет вид: 
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   R= 3

02.4 CT

G
 [км], где        (7) 

   R- радиус зоны загрязнения в км, 

   G- годовой выброс вредного вещества в тоннах за год, 

   Т- количество дней работы предприятия-источника в год, 

 С 0 - ПДК 3  данного ингредиента. 

Этот способ дешевый, но имеет недостаток- влияние метеоусловий не 

учитывается. 

 

Метод 3 

Метод заключается в постоянном наблюдении за воздушным 

бассейном города, которое осуществляется на стационарах службы 

Гидромета. Картина загрязнений в городе, полученная этим методом, 

имеет направленный характер, т.е. характеризующий определенные 

участки городской среды. 

Рассмотрим для примера график, составленный по результатам 

наблюдения вдоль автомобильной трассы за распространением тетера-

этилсвинца в почве (рис. 3) при нагрузке 30 000 автомобилей в сутки. 

Тетраэтилсвинец присутствует во всех марках бензина. Размерность 

концентрации оседания вредных веществ в почве Q –[ мг\кг]. По гори-

зонтальной оси отложено расстояние в метрах от оси трассы. При на-

грузке более 10000 автомобилей в час на плане выделяется ареал за-

грязнения шириной 100 метров ( по 50 метров в каждую сторону). 
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Рис. 3 

 

4.1.5.Учет влияния метеофакторов. 

Учет влияния метеусловий в данном городе позволяет точнее 

определить концентрацию вредных веществ в тех или иных частях го-

рода. При наличии ветров концентрация едких газов уменьшается и об-

становка улучшается. 

Для учета метеофакторов применяют розу ветров. Роза ветров- 

это график, на котором по основным направлениям сторон света отло-

жены в % количества ветров, дующих в определенное время (года, ме-

сяца). Обычно учитывают ветра со скоростью 2 м/сек.- 6 м/сек. В нашем 

случае нас интересует куда дует ветер, а в метеорологии учитывают 

откуда дует ветер. Если нет ветра, то на графике розы ветров отклады-

ваются равные части по 12.5% (100%:8) в произвольном масштабе (см. 

рис. 4). 
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                                       Рис.4 

Для составления карты ареалов загрязнения воздушного бас-

сейна используется роза ветров, а именно радиусы загрязнения вычис-

ляются по основным направлениям света от источника загрязнения:      

Sкм=
%5.12

% R
, где                 (8) 

R- радиус зоны загрязнения атмосферы (км), 

%- значение количества ветров по направлениям. 

Обычно рассчитывают радиусы ингредиентов загрязнений для 1ПДК3, 

5ПДК3, 10ПДК3 для различия источников (предприятий). В таблице 

№11 на стр.84 представлен пример расчета радиусов ареалов загрязне-

ния из различных источников- предприятий(в сантиметрах). 

 

4.2.Порядок выполнения зонирования по уровню загрязнения. 

4.2.1.Принципы и способы учета степени загрязнения воздушного 

бассейна от различных источников. 

Подход к учету загрязнений воздушной среды городских терри-

торий обусловлен количеством источников и степенью концентрации 

ингредиентов, выбрасываемых этими источниками. 
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Рассмотрим различные варианты учета загрязнения территории 

города в зависимости от количества источников загрязнений (например 

промышленных предприятий) и количества ингредиентов различной 

концентрации. 

 

Вариант 1  

На территории города имеется 1 предприятие, которое выбра-

сывает 1 или несколько ингредиентов. Концентрация этих загрязнений 

не превышает 1ПДК в пределах санитарной зоны. Тогда эта зона счита-

ется экологически чистой и зонирование не производится. 

В этом случае данная территория по экологическому фактору оценива-

ется в 10 баллов (по десятибалльной шкале). На рис.5 представлен дан-

ный вариант.                 

Рис.5 
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Вариант 2 . 

На территории города имеется одно предприятие, которое вы-

брасывает в воздух 1 ингредиент с различной степенью концентрации – 

несколько ПДК. На рис.6 представлен такой вариант. Предприятие вы-

брасывает 1ПДК NO2, 5ПДК NO2, 10ПДК NO2 на различные террито-

рии.  

 

 

Рис 6. 

 

 

 

Распределим баллы по контурам в зависимости от степени за-

грязнения территории. Пронумеруем контура арабскими цифрами 

1,2,3,… Границами контуров являются ареалы распространения ингре-

диентов различной степени концентрации. Составим таблицу, в которой 

представим оценку в баллах. 
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                                                                                                Таблица №12. 

№ контура Концентрация ингредиентов в ПДК Оценка в бал-

лах 

1 Меньше 1 ПДК NО2 10 баллов 

2 1 ПДК NО2 8 баллов 

3 5ПДК NО2 6 баллов 

4 10 ПДК NО2 4 балла 

5   Больше 10 ПДК NО2 2 балла 

   

Вариант 3.  

В городе имеется 1 предприятие – источник загрязнения атмо-

сферы. Оно выбрасывает 2 и более ингредиентов с различной степенью 

концентрации. Представим графически данный вариант. Предприятие 

выбрасывает оксид азота и оксид серы, причём имеем различные кон-

центрации – 1ПДК, 5ПДК и 10ПДК каждого ингредиента в атмосфере 

различной территории. На рис.7 в условных обозначениях показаны 

ареалы загрязнения и обозначены арабскими цифрами контура. 



 

 

49 

Рис.7 

 

 

Запишем в таблицу результаты оценки в баллах по контурам. 

                                                                                                   Таблица №13. 

№ контуров Концентрация ингредиентов в 

ПДК 

Оценка в баллах 

1 Меньше или 0 ПДК 10 

2 1 ПДК NО2 9 

3 1ПДК NO2+1ПДК SO2  8 

4 5ПДК NO2+ 1ПДК SO2 6 
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7- номера
контуров
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5 5ПДК NO2  + 5ПДК SO2 5 

6 10ПДК NO2+5ПДКSO2 3 

7 10ПДК NO2+10ПДК SO2 1 

 

 

4.2.2. Суммарный оценочный показатель.   

Для того, чтобы рассмотреть 4-ый вариант загрязнения терри-

тории города необходимо ввести понятие суммарного оценочного пока-

зателя- сокращенно СОП. Суммарный оценочный показатель позволяет 

суммировать различные ингредиенты различной степени концентрации, 

которые выбрасывают различные источники. При суммировании учи-

тываются классы опасности ингредиентов, их 4 – 1,2,3,4. Значения клас-

сов опасности приводятся в таблице основных загрязняющих веществ. 

Вводится также понятие коэффициентов контрастности ингредиентов. 

Их тоже 4 ( a = 1, b = 2, c = 3, d = 4 ). 

С учетом вышесказанного напишем формулу СОП: 

СОП = 4ПДК a + 3ПДК b + 2ПДК c + 

+ 1ПДК d               (9) 

 

Рассмотрим на конкретном примере подсчет СОП, а именно 

рассмотрим ещё один вариант загрязнения. 

 

Вариант 4 . 

В городе работает 2 или несколько предприятий, причём каж-

дое из них выбрасывает ингредиенты высокой концентрации. На рис. 7 

представим графически данный вариант: имеем 2 предприятия, 1 вы-

брасывает ПДКNO2 и ПДКSO2, 2-ое предприятие- ПДК HF.В условных 

обозначениях представим ареалы загрязнения в данном варианте. 
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Рис. 8 
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Рассчитаем суммарный оценочный показатель по каждому контуру и 

результаты запишем в таблицу №14. 

                                                                                                   Таблица №14. 

№ контуров Концентрация ингредиентов в 

ПДК 

СОП Оценка в 

баллах 

1 0 ПДК 0  

2 1ПДКNO2 2  

3 1ПДКNО2+1ПДКSO2 5  

4 5ПДКNO2+1ПДКSO2 13  

5 5ПДКNO2+5ПДКSO2 25  

6 10ПДКNO2+5ПДКSO2 35  

7 10ПДКNO2+10ПДКSO2 50  

8 1ПДКNO2+1ПДКSO2+1ПДКHF 8  

9 1ПДКNO2+5ПДКHF 5  

10 1ПДКNO2+5ПДКHF 17  

11 1ПДК  HF 3  

12 5ПДЕ 15  

13 10ПДКHF 30  

Балл i-го контура рассчитывают с учётом СОП max (исходя из 10 

балльной оценки): балл i= 10- (СОП- 10/СОПmax) 

 

 

4.2.3. Картографирование ареалов загрязнения воздушного бассей-

на города. 

Для того, чтобы выполнить картографирование ареалов загряз-

нения для данного города, необходимо осуществить сбор информации 

об источниках загрязнения воздушного бассейна: их количестве, распо-

ложении, объеме годового выброса по каждому из ингредиентов, а так-
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же сбор необходимой информации для учета влияния метеофакторов 

(роза ветров и т.д.). 

Выполнив необходимые расчеты (вычисление радиусов ингре-

диентов для различных ПДК), на плановую основу наносят предприятия 

(источники загрязнения).  

Далее разрабатывают условные обозначения для различных ин-

гредиентов и уровня их концентрации. Затем от источников по направ-

лениям розы ветров в масштабе карты откладывают радиусы всех за-

грязнений. 

Таким образом, выполнив все вышеперечисленные построения 

ареалов загрязнения, зарамочное оформление, условные знаки, необхо-

димые подписи, получаем карту ареалов загрязнения воздушного бас-

сейна. Образец такой карты представлен в приложении№4 к данному 

учебному пособию. 

4.2.4.Зонирование территории города по СОПу. 

В предыдущих главах мы рассмотрели как проводится учет 

влияния загрязнений от различных источников (больше 2-х) и несколь-

ких ингредиентов различной концентрации. Для учета загрязнений и 

для зонирования территории города вычисляется СОП- суммарный оце-

ночный показатель. 

Для вычисления СОП необходимо использовать карту ареалов 

загрязнения. На ней следует пронумеровать контура, образованные пе-

ресечением границ ареалов загрязнения всеми ингредиентами различ-

ной концентрации. Для каждого контура вычисляется СОП. Результаты 

заносят в ведомость, образец которой представлен в таблице №14. Да-

лее по СОПу вычисляется балл для каждого контура, результаты зано-

сят в ведомость, в графу – «оценка в баллах». Целесообразно для харак-

теристики зон загрязнения воздушного бассейна составить итоговую 

таблицу. Приведем пример. 
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                                                                                                   Таблица №15. 

№ 

зон 

СОП Балльная оценка № 

зон  

СОП Балльная оценка 

I 0-15 9.0-9.9 VI 76-90 4.0-4.9 

II 16-30 8.0-8.9 VII 91-105 3.0-3.9 

III 31-45 7.0-7.9 VIII 106-120 2.0-2.9 

IV 46-60 6.0-6.9 IX 121-135 1.0-1.9 

V 61-75 5.0-5.9 X 136-150 0.0-0.9 

 

4.2.5.Оформление картографического материала по экологическому 

фактору. 

По результатам балльной оценки уровня загрязнения воздуш-

ного бассейна городской территории проводится зонирование террито-

рии, которое представляется на карте. В зоны объединяются контура, 

имеющие соответствующие шкале баллы (см. таблицу №15). В услов-

ных обозначениях показывают зоны, которые номеруются римскими 

цифрами и закрашиваются определенным цветом. Выполняется зара-

мочное оформление и ставится подпись исполнителя. Образец такой 

карты представлен в приложении №4 данного пособия. 

 

5.ЗОНИРОВАНИЕ ТЕРРИТОРИИ ГОРОДА ПО УРОВ-

НЮ РАЗВИТИЯ ИНЖЕНЕРНЫХ СИСТЕМ. 

5.1.Основные принципы распределения инженерных систем по тер-

ритории города. 

Уровень развития инженерных систем и коммуникаций является 

одним из важнейших факторов градостроительной ценности, влияющих 

на интегральную балльную оценку территории города. Прежде, чем го-

ворить о принципе распределения инженерных систем и сооружений по 
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городу, перечислим основные виды инженерной инфраструктуры со-

временного города. 

К инженерным сооружениям города относятся: 

- промышленные предприятия всех видов 

- очистные сооружения 

- жилая застройка 

- мосты, тоннели 

- железные и автомобильные дороги 

- городские парки, скверы 

К инженерным системам относятся: 

-водопровод и канализация 

- электроснабжение 

- газоснабжение 

- теплоснабжение 

- слаботочные системы 

- системы электронной информации 

- системы благоустройства 

- системы санитарной очистки 

- системы озеленения. 

Рассмотрим принципы распределения основных инженерных сис-

тем по территории города (водоснабжения и канализации, теплоснабже-

ния, газоснабжения, электроснабжения и слаботочных систем). 

Для удобства данные распределения представим в виде таблицы. 

 

 

 

                                                                                                   Таблица №16. 

Основные фонды 

инженерных сис-

Принципы распределения основ-

ных фондов по территории города 

Примеча-

ние 
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тем 

Водоснабжение и 

канализация 

Пропорционально удельному во-

допотреблению и водоотводу в 

зависимости от количества систем 

в районах с различным уровнем 

застройки 

 

Теплоснабжение В районах с централизованным 

теплоснабжением пропорциональ-

но удельному расходу тепла на 

отопление и горячее водоснабже-

ние, в районах различной этажно-

сти и различных уровнях благоус-

тройства в зависимости от числа 

жителей 

 

Газоснабжение  Равномерно по районам города 

пропорционально жилищному 

фонду, для домов с электроплита-

ми - двухкратное увеличение по-

дачи электроэнергии из основных 

фондов 

 

Слаботочные сис-

темы 

Равномерно по районам города 

пропорционально жилищному 

фонду 

 

 

Нетрудно заметить, что распределение основных фондов можно учесть 

через этажность застройки 

 

5.2.Порядок выполнения зонирования. 
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Зонирование территории по уровню развития инженерных сис-

тем проводится по результатам балльной оценки. Способы оценки мо-

гут быть различными, но в основе их должен лежать принцип такой же, 

как и в балльной оценке по другим факторам градостроительной ценно-

сти. Максимальное кол-во баллов- 10 присваивается тем участкам тер-

ритории, где расположены кадастровые кварталы, имеющие все инже-

нерные системы. Исходя из этого принципа можно составить оценоч-

ную шкалу для данного города. В таблице №17 приведем пример такой 

оценки. 

                                                                                                   Таблица №17. 

№ 

п/п 

Инженерные сооружения и системы Оценка в 

баллах 

1 Территория имеет все инженерные системы 10 

2 Территория имеет водоснабжение, канализа-

цию, теплоснабжение, газоснабжение, элек-

троснабжение, но нет телефона 

8 

3 Территория имеет водоснабжение, канализа-

цию, теплоснабжение, электроснабжение, газ- 

привозной (сжиженный в баллонах, и нет те-

лефона) 

6 

4 Территория имеет только водоснабжение, ка-

нализацию и электроснабжение 

4 

5 Территория имеет только электроснабжение, 

водоснабжение через колонки 

2 

6 Территория имеет только электроснабжение 1 

 

Оценив по предлагаемому способу участки городской террито-

рии, легко провести зонирование её. Участки территории с одинаковы-

ми баллами объединяются в зоны с учётом шкалы. Чтобы провести 
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оценку территории по этому способу, надо располагать данными по 

всем кадастровым кварталам о наличии инженерных систем. 

Способ учета уровня развития инженерной инфраструктуры че-

рез этажность застройки является наиболее доступным. Составляется 

карта этажности застройки на территорию города, на которую в услов-

ных обозначениях (см. таблицу №18) наносят информацию о зданиях и 

сооружениях и наличии инженерных систем. Кроме этой информации 

на карту наносят зоны: 

- исторической застройки 

- регулированной застройки 

- охранные 

Границы этих зон определяются постановлениями администрации горо-

да и данные о них находятся в управлении архитектуры. 

                                                                                                    Таблица №18 

№ 

п/п 

Этаж

ность  

Наличие инженерных систем Условное обозна-

чение 

1 1-2 Водоснабжение из колонок, газ 

привозной, есть только электро-

снабжение 

 

2 2-3 Водоснабжение из колонок, есть 

газоснабжение, электроснабже-

ние 

 

3 4-5 Имеются все системы  

4 5-9 Имеются все системы 

5 9 Имеются все системы 

 

 

6.ИНТЕГРАЛЬНАЯ БАЛЛЬНАЯ ОЦЕНКА ТЕРРИТО-

РИИ ГОРОДА. 
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6.1. Принципы оценки. 

В предыдущих главах была рассмотрена оценка территории города 

по каждому из факторов градостроительной ценности, а именно: 

- по уровню развития социально-бытовой инфраструктуры 

- по транспортной доступности 

- по уровню загрязнения воздушного бассейна 

- по уровню развития инженерных систем. 

Но их всего (см. предыдущие главы) м.б. до 7. 

Чтобы оценить конкретный участок территории в баллах с учетом всех 

или нескольких факторов воспользуемся формулой интегрированной 

балльной оценки (суммарной оценки). 

S кауч =
n

i

i

i

n

i

i

K

KF

1

1
, где                     (10) 

S кауч - цена участка в баллах; 

F i  - оценка в баллах по всем факторам градостроительной ценности; 

К i  - вклад фактора; 

n – количество факторов; 

i – номер фактора. 

Важное значение для оценки имеет значение вклада К по каждому фак-

тору. Для его определения существуют различные методы. Рассмотрим 

наиболее распространенные. 

Методы определения значения Кi. 

1-ый:  Для получения значения Кi проводятся специальные опросы жи-

телей по различным факторам – по транспорту, экологии. 

2-ой . производится специальное моделирование эталонного города с 

населением в 250 тыс. человек. 
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3-ий. Экспертным путём специалистами определяются значения Кi. 

На примере рассмотрим результаты интегрированной балльной 

оценки уч-ка территории по 5-ти факторам градостроительной ценно-

сти. 

Имеем: 

- кадастровый квартал №1 

- результаты оценки в баллах по факторам градостроительной ценно-

сти 

- вклад в % по каждому фактору, необходимо вычислить суммарную 

оценку предлагаемого квартала. 

Расчёт по данному примеру представлен в таблице №19 на стр.85. 

Далее в таблице №20 приведём данные экспертной оценки определения 

коэффициента вклада К для города с населением 250 – 300 тысяч чело-

век по основным направлениям функционального использования город-

ских земель.                                                                              Таблица №20 

Факторы 

градостроительной 

ценности 

Основные направления функционального 

использования земель города 

Жилая 

зона 

Коммерческая 

зона 

Промышленная 

зона 

Транспортная 

доступность 

40% 50% 60% 

Экология 30% 30% 20% 

Уровень развития 

соцкультбыта 

30% 20% 20% 

 100% 100% 100% 

6.2.Вычисление интегрированной балльной оценки по кадастровым 

участкам. 

 Для выполнения интегрированной балльной оценки по каждому 

кадастровому участку (в нашем случае кварталу), в качестве исходных 
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данных используются результаты зонирования территории города по 

трем основным факторам градостроительной ценности: 

-уровню развития социально-бытовой инфраструктуры; 

-уровню транспортной доступности; 

-уровню загрязнения воздушного бассейна города. 

 С помощью этих данных определяется величина F в формуле 

интегрированной балльной оценки по каждому фактору и для всех када-

стровых кварталов. 

 Вычисление интегрированной балльной оценки для каждого 

кадастрового квартала и по основным направлениям функционального 

использования земель в городе ведётся в специальной ведомости, обра-

зец которой приведён в таблице №21 на стр.86. 

Пояснения к вычислению результатов оценки и заполнению таблицы: 

1. В графы 2,4,6 выписываются баллы для каждого кадастрового уча-

стка (квартала), которые выбираются из результатов оценки по ка-

ждому фактору (ведомости вычисления по контурам  и карты зони-

рования дают возможность определить оценочный балл для каждо-

го кадастрового квартала). 

2. Если оцениваемый кадастровый квартал находится на границе 2-х 

или более контуров, то его оценка получается как среднее весовое 

из балльных оценок всех контуров. 

3. Значения вкладов (в частях) выбираются из предыдущей таблицы 

№20, в которой приведены данные экспертной оценки и записыва-

ются в графы 3,5,7 таблицы №21на стр.86. 

4. Результаты балльных оценок по всем факторам выписываются для 

всех кварталов города, а так же для городской больницы и про-

мышленных предприятий города. 
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5. В графы 8,9,10 записывают результаты интегрированной балльной 

оценки каждого оцениваемого участка города по трём основным 

направлениям функционального использования земель. 

 

7. КОМПЛЕКСНАЯ ЭКОНОМИЧЕСКАЯ ОЦЕНКА 

ГОРОДСКИХ ТЕРРИТОРИЙ. 

7.1. Порядок расчета средней ставки земельного налога. 

 Комплексная экономическая оценка территории города выпол-

няется на основе интегрированной балльной оценки и в соответствии с 

основными нормативно-правовыми документами - Законе «О плате за 

землю» и постановлениями правительства РФ об определении Н.Ц.З. и 

индексации ставок земельного налога. 

 Средняя ставка земельного налога определяется исходя из гео-

графического положения города, количества населения, статуса города 

и инфляционных коэффициентов. 

 Средняя ставка ЗН в городах в руб./м
2

в расчете на год приво-

дится в Законе «О плате за землю» (с изменениями и дополнениями от 9 

августа 1994г) в Приложении 2, таблица 1. 

 Коэффициенты увеличения средней ставки земельного налога 

за счёт статуса города с развитым социально-культурным потенциалом 

приводятся в Приложении 2, таблица 3. 

 Кроме того существует таблица 2 в этом же приложении, где 

приводятся коэффициенты увеличения ср. ст. ЗН в курортных зонах, 

они меняются от 8.0 до 1.5. 

 В таблице №22 данного пособия представлено это приложение 

из Закона «О плате за землю». 

 Коэффициенты к ставкам земельного налога с указанием доку-

мента приведен в таблице №23 данного пособия. 
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Приложение 2, таблица 1 к закону  «О плате за землю».  

                                                                                     Таблица № 22 часть 1 

Экономические 

районы 

Численность населения (тысяч человек) 

 >

20 

20 

50 

50 

100 

100 

250 

250 

500 

500 

1000 

1000 

3000 

> 

3000 

1. Северный 25 55 60 70 75 - - - 

2.Северо-

западный 

45 70 80 85 95 - - 175 

3. Центральный 50 75 85 90 100 115 - 225 

4.Волго-Вятский 40 65 75 80 90 - 120 - 

5.Центрально-

Черноземный 

45 70 80 85 95 110 - - 

6.Поволжский 45 70 80 85 95 110 125 - 

7.Северо-

Кавказский 

40 65 75 80 90 105 120 - 

8.Уральский 35 60 70 75 85 100 115 - 

9.Западно-

Сибирский 

30 60 65 75 80 95 105 - 

10.Восточно-

Сибирский 

25 55 60 70 75 90 - - 

11.Дальневосточ

ный 

30 60 65 75 80 95 - - 

 

Приложение 2, таблица 3 к закону  «О плате за землю».  

                                                                                     Таблица № 22 часть 2 

Группы городов Численность населения (тысяч человек) 
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 100 

250 

250 

500 

500-1000 1000-3000 >3000 

Го-

ро-

да 

Нас

.п 

Го-

ро-

да 

Нас

.п. 

Го-

ро-

да 

Нас

.п. 

Столицы рес-

публик, входя-

щих в РФ, крае-

вые и обл. цен-

тры и города с 

развитым соц. 

культ. Потен-

циалом   

2.2 2.3 2.4 1.9 2.6 2.2 3.0 2.5 

 

 

 

 

 

Коэффициенты к ставкам земельного налога. Таблица №23. 

Год Нормативный документ Поправочный ко-

эффициент 

1991  Федеральный Закон «О плате за землю» 

от 11 октября 1991г. №П381 

 

1994  Федеральный Закон «О внесении изме-

нений и дополнений в закон «о плате за 

землю»» от 9 августа 1994г. 

50.0 

1995  Постановление Правительства РФ от 7 

июня 1995г. №562 «Об индексации ста-

вок земельного налога» 

2.0 (для земель го-

родов и посёлков) 

1.5  (для земель с/х 
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назначения) 

1996  Постановление Правительства РФ от 3 

апреля 1996г «Об индексации ставок 

земельного налога в 1996г. для земель 

всех категорий» 

1.5 

1997  Закон РФ от 26 февраля 1997г №29-ФЗ 

«О федеральном бюджете на 1997г» (ст. 

13) 

2.0 

  

С учетом вышесказанного рассмотрим расчёт средней ставки 

земельного налога на примере: 

Город N расположен в Центральном экономическом районе, 

население его составляет 200 тысяч человек. Необходимо рассчитать 

среднюю ставку земельного налога на период 1998 года. 

1. По таблице 1 из Приложения №2 Закона «О плате 

за землю» (в данном пособии см. таблицу №22) 

выбираем ставки земельного налога, исходя из его 

расположения (экономический район) и численно-

сти населения, получаем: ставка ЗН – 90 руб./м
2

    

2. По таблице 3 Приложения №2 (в пособии см. таб-

лицу №22) выбираем коэффициент, исходя из чис-

ленности и статуса города, например, он будет ра-

вен 2.2, тогда получаем: 

       (ставка ЗН = 90руб./м
2

.) 2,2 = 198 руб./м
2

. 

3.    Вводим повышающие коэффициенты за инфляцию                      

и ставку ЗН на период 1997г. получаем:  

   (ставка ЗН=198руб./м
2

) 2,0 1,5 2,0=1188 

руб./м
2

. 
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4.   Приведем на уровень 1998 года:  

          ставка ЗН = 1,18 руб./м
2

. 

 

При комплексной экономической оценке территории средняя 

ставка земельного налога дифференцируется по результатам интегриро-

ванной балльной оценки. 

Рассчитаем цену одного балла для оцениваемого города. Рас-

смотрим на небольшом примере:  

 Имеем результаты интегрированной балльной оценки по жилой 

застройке для 327 кадастровых кварталов: 

n

балS =1962.2 балла;   n = 327 кадастровых кварталов, 

тогда средний балл  балS  = 

n

i

бал

n

S

1

 = 
327

2,1962
 = 6 баллов. 

Принято считать, что средний балл по городу соответствует средней 

ставке земельного налога для городов с 9-ти этажной застройкой. При 

расчёте земельного налога для промышленной зоны расчёт ведётся по 

баллам промышленности. 

Далее рассчитываем цену одного балла, если средняя ставка земельного 

налога равна  3.60 руб./м.
2

(на 1998 год), то один балл равен  0.60 

руб./м
2

. 

 

7.2. Дифференциация средней ставки ЗН. 

 После расчета средней ставки земельного налога (СЗН) и цены 

1-го балла необходимо вычислить ставку земельного налога для каждо-

го кадастрового квартала, включая городские предприятия. Величина 

этой ставки зависит от общей интегрированной балльной оценки квар-
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тала, а также от этажности квартала (либо от функционального исполь-

зования – предприятия, садовые участки). 

В общем случае дифференцированная ставка земельного налога 

(СЗН) определится по формуле: 

СЗНдиф = S б  Ц  Кэ, где     (11) 

СЗНдиф – дифференцированная СЗН, 

S б  - интегрированная балльная оценка кадастрового квартала,  

Ц - цена 1 балла,  

Кэ - коэффициент этажности. 

В таблице №24 приведены значения коэффициента Кэ в зависимости от 

этажности кварталов. 

                                                                                             Таблица №24 

Застройка Кэ Застройка Кэ Застройка Кэ 

Незастроенная тер-

ритория 

0.40 2-3эт. 0.65 5-9эт. 0.90 

Садовые участки 0.45 3-хэт. 0.70 9эт. 1.0 

Одноэтажная за-

стройка 

0.50 3-4эт. 0.72 9-

12этажн. 

1.05 

1-2 этажн. Застрой-

ка 

0.55 4-5эт. 0.78 14этажн. 1.10 

2-х этажная 0.60 5эт. 0.80 Пром. 

Зоны 

0.80 

   

Для расчёта ставок земельного налога составляем таблицу, в которой с 

учётом коэффициентов этажности застройки для жилой зоны и зоны 

промышленной застройки получаем значения ставки ЗН по всем квар-

талам. Пример показан в таблице №23 на стр.87 и 88.  
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7.3. Составление карты экономической оценки земель. 

7.3.1. Зонирование территории города по ставкам ЗН. 

1. На карту этажности застройки наложить кальку, отметить на ней 

границу города, рек. 

2. В каждом кадастровом квартале карандашом выписать ставку зе-

мельного налога. 

3. Определить диапазон ставок ЗН на территорию города.                       

Например на 1998 год это 0,12 – 8,00 руб./м.   

4. Определим НЦЗ (нормативную цену земли)   НЦЗ = ЗН Т,   где     

Т – коэффициент ставки земельного налога, в соответствии с По-

становлением Правительства от 15.03.1997, примем его равным 200.                               

5. Разделяем на зоны в зависимости от ставок ЗН. 

6. Составляем таблицу разделения на зоны в зависимости от ставки ЗН 

и определяем величину Н.Ц.З. в каждой зоне. 

Таблица №26 

Номер зоны Ставка земельного налога 

(руб./ м.
2

) 

Нормативная цена 

земли (руб. / м
2

) 

I 1.66-1.87 33,200-37,400 

II 1.55-1.66 31,000-33,200 

III 1.44-1.55 28,800-31,000 

…   

XIII 0.34-0.45 68,00-90,00 

XIV 0.23-0.34 46,00-68,00 

XV 0.12-0.23 24,00-46,00 

 

 

7.3.2. Оформление картографического материала. 
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 На плановую основу наносятся: городская черта, береговая ли-

ния, границы кварталов. Далее территория разделяется на зоны (в зави-

симости от диапазона ставок земельного налога, см. п. 7.3.1.) 

 Границы зон вычерчиваются по границам кадастровых кварта-

лов, попадающих в одну зону. 

 Выполняется зарамочное оформление. Карта в соответствии с 

условными обозначениями раскрашивается по зонам. 

Образец карты комплексной экономической оценки территории города 

представлена в приложении №5  данного пособия. 
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

 

В настоящем пособии рассмотрены вопросы комплексной эко-

номической оценки городских земель, исходя из общих принципов 

оценки территорий, с опорой на существующую нормативно-правовую 

базу. 

Изложены теоретические основы оценки городских территорий 

по основным факторам градостроительной ценности с применением 

результатов экспертной оценки и методов картографического модели-

рования. 

Особое внимание в пособии уделено практическим примерам в 

виде расчетов и таблиц, а также графическому и картографическому 

оформлению результатов оценки. 

Учебное пособие даёт необходимые знания в области правового 

обеспечения оценки территорий и умение решать практические задачи в 

экономической оценке территорий города. 

Автор признателен  Рудакову Г. В., доценту кафедры Кадастра 

и основ земельного права, за помощь в разработке курса по дисциплине 

«Экономическая оценка городских территорий» и предоставление мате-

риалов для учебного пособия, в теоретических разработках которых он 

лично принимал участие.       
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Оценочная шкала для города с населением  300 – 500 тыс. человек.  

                                                                                                                                                                     Таблица №3 

 Объекты социально-бытовой инфра-

структуры и их доступность 

                                           Балльные оценки 

№ 

п/п 

Вклад (вес) 

фактра. 

10 7 5 3 1 0.5-0.2 

1. Школьные и дошкольные учреждения 0.5       

2. Только школа или детское учреждение 0.3.       

3. Только магазин 0.2       

4. Расстояние от центра города (в м) 0.5 500 700 900 1200 1500 2000 и 

более 5. Расстояние от подцентра города (в м) 0.4 500 700 900 1200 1500 

6. Расстояние от единичного объекта (в м) 0.1 500 700 900 1200 1500 
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Расчет радиусов ареалов загрязнения от предприятий.                                                      Таблица №11 

 Роза ветров 

Ин-т. ПДК3 

мг/м
3

 

Выбр. 

т/год 

Рад. 

(км) 

Рад. 

(см) 

% С СВ В ЮВ Ю ЮЗ З СЗ 

10% 9% 4% 7% 11% 22% 18% 19% 

Предприятие № 3 

СО2 1*3.0 3839.0 1.01 10.05 0.8 8.0 7.2 3.2 5.6 8.8 17.6 14.4 15.2 

5*3.0 3839.0 0.59 5.88 0.5 5.0 4.5 1.6 3.5 5.5 11.0 9.0 9.5 

10*3.0 3839.0 0.47 4.67 0.4 4.0 3.6 1.6 2.8 4.4 8.8 7.2 7.6 

Предприятие № 9 

пыль 1*0.05 15.0 0.62 6.20 0.5 5.0 4.5 2.0 3.5 5.5 11.0 9.0 9.5 

5*0.05 15.0 0.36 3.62 0.3 3.0 2.7 1.2 2.1 3.3 6.6 5.4 5.7 

10*0.05 15.0 0.29 2.88 0.2 2.0 1.8 0.8 1.4 2.2 4.4 3.6 3.8 
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Таблица №19 

№ 

участка 

(кад.кв.) 

Факторы 

Соц- 

Культ-

быт 

(балло

в) 

Вклад 

(%) 

Эколог

ия 

(баллов

) 

Вклад 

(%) 

Трансп

орт 

(баллов

) 

Вклад 

(%) 

Истор-

арх 

значени

е 

(баллов

) 

Вклад 

(%) 

Проявл

ение 

опасны

х 

явлени

й 

Вклад 

(%) 

1 6.0 20 3.0 20 4.0 15 8.0 15 6.0 20 

           

 S1 = (6.0*20+3.0*20+4.0*15+8.0*15+6.0*20) / 100 = 4.8 балла 
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Ведомость вычисления интегральной балльной оценки по кадастровым кварталам.                                                                                         

.                                                                                                                                                                       Таблица №21 

Номер Оценка территории по факторам Основные направления использования тер-

риторий 

Кадаст-

рового 

участка 

Транс-

портная 

доступ-

ность 

Вклад  Загрязнения 

воздушного 

бассейна  

Вклад Соц.- 

культ

. быт 

Вклад  Жилая 

зона 

Коммер-

ческая 

зона 

Промыш-

ленная 

зона 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

110 8.3 0.4 9.4 0.3 9.0 0.3 8.8   

  0.5  0.3  0.2  8.8  

  0.6  0.2  0.2   8.7 

  0.4  0.3  0.3 7.8   

111 6.6 0.5 9.4 0.3 7.8 0.2  7.7  

  0.6  0.2  0.2   7.4 

  0.4  0.3  0.3 8.2   

123 10.0 0.5 9.4 0.3 4.6 0.2  8.7  

  0.6  0.2  0.2   8.8 
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Расчёт ставок земельного налога по кадастровым кварталам.                                                      Таблица №25 

№ када-

строво-

го квар-

тала 

Характеристика (этажность) застройки 

Не-

застр

. Тер. 

Сад. 

Уч-

ки 

1  1-2  2  2-3 3  3-4  4-5  5  5-9  9  9-

12  

14  Пром 

Зоны 

Кэ 0.40 0.45 0.50 0.55 0.60 0.65 0.70 0.72 0.78 0.80 0.90 1.

00 

1.05 1.

20 

0.80 

106-107        2.90        

108-109          3.15      

110         3.28       

111          3.72      

112           4.14     

113           4.04     

114         3.60       

 

 

 


