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Автор обосновывает целесообразность использования комплексной оценки коммерческого потен­
циала территории, основанной на оценке его составных факторов (градостроительный, экологический, 
экономический) с помощью показателей, характеризующих значение наличия и использования потенциала.

Логической основой для разработки си­
стемы критериев экспертизы местоположения по­
служит тенденция повышения использования 
территорий, наиболее удобно расположенных по 
отношению к центру города, местам концентрации 
деятельности, транспортным магистралям, эколо­
гически благоприятным районам с богатым ланд­
шафтным и архитектурным окружением. Эго поз­
воляет описать и оценить экологическую, эконо­
мическую (функциональную) и градостроитель­
ную ценность территории, которую занимает объ­
ект недвижимости [5].

Экспертиза местоположения разделяется 
на 3 основных фактора:

• градостроительный;
• экологический;
• экономический.
Градостроительный Фактор

Связан с низкой интенсивностью исполь­
зования земли при наличии растущего дефицита 
территории для размещения строительства. Вы­
бор территории должен обеспечивать благопри­
ятные экологические условия для населения. Так 
же обеспечивает доступность передвижение жи­
телей в любую точку города. Вблизи должны 
быть общественные здания различных видов соб­
ственности, а также учреждения здравоохране­
ния; спортивные сооружения; предприятия тор­
говли, общественного питания; учреждения 
управления. Транспортная структура, приведен­
ная ниже в таблице, развита в достаточной мере, 
имеется возможность быстрого доступа в другие 
районы

г. Астрахани на маршрутном такси, трол­
лейбусах и автобусах [2].

Таблица 1
Расстояние от общественных зданий и сооружений

От куда (улица) Куда (улица) Расстояние (м) время

На транспорте пешком

Хибинская, 2, 
Литер «з»

Вокзальная площадь,20 
(ЖД вокзал)

4660 55 мин. 1 ч. 33 мин.

Хибинская, 2, 
Литер «з»

Аэрапортовкий проезд, 1 
ст2(Аэропорт)

9050 1 ч. 48 мин. 3 ч. 10 мин.

Хибинская, 2, 
Литер «з»

Бондарная 8-я, 34 
(медицинское учреждение)

180 Не более 5 мин.

Хибинская, 2, 
Литер «з»

Тредиаковского,2/21 (центр) 3370 40 мин. 1 ч. 7 мин.

Хибинская, 2, 
Литер «з»

Капитана Краснова, 31 
(морской порт)

7620 1 ч. 31 мин. 2 ч. 32 мин.

Хибинская, 2, 
Литер «з»

Ленинградский пер,55 
(общеобразовательная 
школа №9)

1320 15-25 мин.

Хибинская, 2, 
Литер «з»

Ленинградский пер., 82а 
(дет. сад, ясли)

1440 17-29 мин.
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Сх. 1. Расположение объекта строительства

Экологический Фактор 
Оценка экологической ситуации в месте 

расположения объекта недвижимости существенным 
образом влияет на ее стоимость. Показатели экологи­
ческого критерия складываются из определения 
уровня загрязнения атмосферного воздуха по основ­
ным ингредиентам (и специфическим выбросам), а 
также шумовых воздействий на среду.

Соблюдение экологических норм и стан­
дартов является одним из главных критериев, 
позволяющих минимизировать затраты, связан­
ные с выплатой штрафных санкций. Приведена 
таблица выбросов загрязняющих веществ на при­
мере торгового центра [3].

Таблица 2
Характеристика выбросов загрязняющих веществ рассматриваемого объекта

Наименование объ­
екта

Наименование 
вредных веществ в вы­

бросе

Класс опасно­
сти

Количество 
вредных веществ 
выбрасываемых в

воздух
Торговый центр Диоксид азота 2 0,0215

Оксид углерода 4 2,408
Углеводороды по 

бензилу
4 0,246

Сернистый ангидрид 3 0,008

Экономический Фактор
В условиях рынка земель для определения 

экономической ценности местоположения объекта 
недвижимости, необходимо определить
сравнительную ценность участка городской 
территории, где он расположен, которая при оценке 
всех вариантов территориально-пространственного 
роста города составляет суммарные результаты по 
городу в целом.

Для оценки рыночной стоимости земли 
применяют следующие методы:

• метод сравнения продаж; 
метод распределения;

• метод выделения:
• метод разбивки на участки;
• техника остатка для земли;
• капитализация земельной арендной

платы.
Следует заметить, что все методы основаны 

на трех базисных подходах к оценке стоимости. Ме­
тод сравнения продаж и метод капитализации дохода 
(земельной арендной платы) могут быть прямо при­
менены к оценке стоимости земли. Распределение и 
выделение основаны на затратном методе и методе 
сравнения продаж Техника остатка для земли осно­
вана на затратном методе и методе капитализации 
дохода. Метод разбивки на участки базируется на 
всех трех подходах [4].

Для выявления наиболее эффективного 
местонахождения объекта были выбраны 
территории: ул. Хибинская и Космонавта 
Комарова и на основании экспресс - методики 
произведен расчет.
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Таблица 2
Экспертиза местоположения и экспресс -  оценка коммерческого потенциала территории

№ п/п Наименование критерия
Показатель оценки для 

ул. Хибинская
Показатель оценки для 

ул. Космонавта 
Комарова

1 Г радостроительный
Престижность места
1. многоэтажные здания -  банки, 1 0

административно -  деловой центр;
2 . многоэтажные дома -  жилые 2 1

дома, гостиницы; 1 2
3. малоэтажная беспорядочная;
Ландшафтный 1 1
1. наличие водных поверхностей; 2 1
2 . наличие зеленных массивов; 2 0
3. близость к центру города; 1 0
4. наличие архитектурных памят­

ников
Итого 10 5

2 Экологический
1. состояние приземных слоев ат­ 3 3

мосферы; 3 1
2. состояние покрова почвы; 2 2
3. состояние водной поверхности 2 1

реки;
4. воздействие шума от транспор­

та, промышленных объектов
Итого 10 7

3 Экономический
1. близость к транспортным маги­ 2 1

стралям; 2 1
2. близость остановок; 2 0
3. наличие автостоянок; 1 0
4. ситуация с подъездными доро­

гами: строительство новых, реконструкция
существующих

Итого 7 2
Всего 27 14

Таблица 3
Поправки на риск

Показатели Весовое значение
Показатели оценки 
для ул. Хибинская

Показатели оценки для 
ул. Космонавта 

Комарова

Градостроительный
фактор

0,3 3 1,5

Экологический
фактор

0,4 4 2,8

Экономический
фактор

0,3 2,1 0,6

Результат оценки 9Д 4,9

506 СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКИЕ НА УКИ




