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Аннотация: Рассматриваются основные моменты оценки 

земель малых городов, показана необходимость такой оценки. 
Предложена методика геоэкологической оценки земель малых 
городов и их типизации по степени комфортности городской 
среды. 

 
 
 
 

Стоимость муниципальных земель в целом определяется, как прави-
ло, внешними по отношению к муниципальному образованию факторами. 
Множество этих факторов можно, на наш взгляд, путем целого ряда 
обобщений свести к двум генеральным. Это состояние окружающей среды 
в регионе в целом и экономико-географическое положение муниципально-
го образования. Первое определяет физическую возможность длительного 
проживания на данной территории без нанесения значительного ущерба 
здоровью, второе – возможную степень социального комфорта.  

Однако стоимость земель внутри муниципального образования, оче-
видно, не может быть одинаковой. Тем не менее, в настоящее время от-
сутствуют четкие критерии, позволяющие местным властям в рамках сло-
жившейся стоимости земель в регионе определить ценность конкретного 
земельного участка внутри муниципалитета. Отсутствует и методика 
оценки муниципальных земель.  
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Оговоримся, что в данном случае речь идет о малых городах, потому 
что в крупных муниципальных образованиях попытки оценки земель с 
большим или меньшим успехом осуществляются. 

Для малых городов мероприятия по оценке собственных земель на те-
кущей стадии развития представляются весьма затруднительными ввиду 
сложности и дороговизны существующих методик. Местные власти про-
сто не имеют в штате достаточного количества квалифицированных спе-
циалистов. Еще одной проблемой малых городов является отсутствие ста-
ционарных пунктов наблюдения за состоянием компонентов окружающей 
среды и, как следствие отсутствие сколько-нибудь достоверных данных. 
Постоянный контроль состояния окружающей среды осуществляется, 
только если в городе расположено достаточно крупное предприятие соот-
ветствующего класса опасности со своей лабораторией, которая и ведет 
контроль. Проведение в постоянном режиме химических анализов состава 
атмосферного воздуха, поверхностных водных объектов, почв крайне об-
ременительно для бюджета малых городов, а в настоящее время попросту 
невозможно из-за их высокой стоимости. 

Однако дифференцированная внутренняя оценка земель крайне необ-
ходима муниципальным властям, так как земельный налог – один из ос-
новных источников дохода муниципалитетов. 

Таким образом, методика по оценке земель малых городов должна от-
вечать как минимум трем основным требованиям: относительная просто-
та, невысокая стоимость, максимально возможная достоверность. 

В настоящее время предложено множество критериев оценки город-
ских земель [3, 7, 9]. Ценность городских земель определяется множест-
вом природных и антропогенных факторов. Существует большое разнооб-
разие методик оценки этих земель [4, 6, 8]. Наиболее известными отечест-
венными разработками в области кадастровой оценки городских земель 
являются работы Петербургского АОЗТ «Перспектива» и Московского 
АООТ «Городской кадастр». Большинство методических походов, отлича-
ясь в деталях, сходятся в следующем: 

– для проведения оценки состояния городских земель целесообразно 
рассматривать систему показателей, определяющих качество и условия 
развития процессов, влияющих на ухудшение их состояния; 

– система должна включать в себя показатели природного и антропо-
генного характера, которые выявляют зависимость развития негативных 
процессов от вида и интенсивности хозяйственной деятельности человека, 
а также от особенностей природных условий региона; 

– сведение разнокачественных факторов в интегральный оценочный 
показатель необходимо проводить в бальной форме. 

Для каждого региона существует свой набор природно-хозяйственных 
показателей состояния городских земель, позволяющих оценить их каче-
ство для города и городских участков. Существенное преобразование зе-
мель, наблюдаемое в городах, приводит к необходимости выяснения опре-
деляющих факторов и оценке их влияния на качество среды жизни чело-
века.  

Природная, техногенная и социальная составляющие образуют ком-
плекс условий городской среды. Все факторы здесь тесно взаимосвязаны  
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Рис. 1. Алгоритм геоэкологической оценки городских земель и их типизации  
по степени комфортности городской среды 

 
составляют объективные и субъективные стороны качества городской 
среды. Именно их совокупность оказывает общее воздействие на человека. 

Городская среда ориентирована на человека, на население. Но и само 
население – также ее составляющая часть. Каждое поколение участвует в 
формировании материальной и духовной составляющих среды, являясь ее 
активной частью и носителем многих ее свойств. Распределяясь по терри-
тории города в соответствии со своим выбором мест работы, повседневно-
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го или регулярного общения, следуя своим привычкам, вкусам, представ-
лениям, исходя из своих требований к качеству среды, население очень 
выборочно потребляет ресурсы среды и само в немалой степени влияет на 
ее территориальную дифференциацию [11].  

Отсутствие загрязнений связано с важнейшим для жителей показате-
лем качества городской среды – ее комфортностью. 

Комфортность городской среды – это субъективное чувство и объек-
тивное состояние полного здоровья при данных условиях окружающей 
человека городской среды, включая ее природные и социально-
экономические показатели [1, 2, 5]. В нее в качестве компонента входит 
комфортность городских территорий – их свойство вызывать субъектив-
ное чувство и объективное состояние благоприятной среды, обеспечи-
вающей комплекс здоровья человека, в том числе комфортность визуаль-
ной, звуковой, запаховой сред, способствующих поддержанию здоровья. 

С точки зрения экологически комфортной городской среды некоторые 
ее компоненты имеют определяющее для здоровья людей значение, тре-
буют постоянного контроля и поддержания высокого качества. К ним от-
носятся атмосферный воздух в городе и внутри зданий, все виды воды и 
почвенно-растительный слой. Особенное место по степени влияния на 
здоровье человека принадлежит городскому воздуху и воде, которые по-
падают в организм через аэрогенные и пероральные «ворота». Поэтому 
поддержание благоприятной городской среды предусматривает обязатель-
ный контроль этих ее компонентов и управление их качеством [10]. 

Кроме того, на наш взгляд, можно выделить еще ряд природных (ес-
тественных), техногенных (антропогенных) и общественных (социальных) 
оценочных показателей, по которым можно судить о качестве городской 
среды и, следовательно, о степени ее комфортности.  

Как уже анализировалось ранее, стоимость земель внутри муниципа-
литета может быть дифференцирована лишь в определенных рамках, оп-
ределяемых, как правило, внешними факторами. Основанием для диффе-
ренциации может стать комплексная геоэкологическая оценка земель ма-
лых городов. Главным критерием дифференцированной оценки городских 
земель является комфортность городской среды. 

Нами разработана методика геоэкологической оценки земель малых 
городов и их типизации по степени комфортности городской среды  
(рис. 1).  
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