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Рассмотрено применение многофакторного анализа загрязнения почвенного по-
крова города Тулы по 15 химическим элементам для расчета понижающих коэф-
фициентов кадастровой стоимости земельных участков. 

Загрязнение городского почвенного покрова является существен-
ным фактором, влияющим на здоровье населения. Промышленные пред-
приятия города Тулы, в особенности металлургического направления, а 
также транспорт являются основными источниками загрязнения такими 
металлами как B, Ba, Co, Cr, Cu, Hg, Mn, Mo, Ni, Pb, Sb, Sr, V, W, Zn. При 
этом на концентрацию данных элементов в почве влияет как район распо-
ложения источника, так и роза ветров.  

Несомненно, что загрязнение определенных городских территорий, 
и их близость к источникам загрязнения влияет негативно на оценку не-
движимости в этих районах. Однако, в настоящее время уровень загрязне-
ния вредными веществами, в том числе почвенного покрова не учитывает-
ся в кадастровой стоимости земельных участков, что по нашему мнению 
не позволяет объективно оценить их существенные качественные различия. 

Нами была поставлена задача выявить зоны максимального загрязне-
ния города Тулы по 15 крайне опасным для здоровья человека химическим 
элементам: B, Ba, Co, Cr, Cu, Hg, Mn, Mo, Ni, Pb, Sb, Sr, V, W, Zn 

В отличие от ранее проведенных исследований [1] нами ставились 
задачи обобщения загрязнения почвенного покрова по их суммарному  
воздействию с целью использования данного критерия для кадастровой 
оценки земельных участков. Для решения поставленных задач применя-
лись методы пространственного анализа, основанные на оверлейных опе-
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рациях: операциях наложения различных слоев с целью получения резуль-
тирующих значений в зависимости от взаимного расположения объектов. 

Для проведения объективного анализа пространственных данных в 
качестве основы были приняты космические снимки высокого разреше-
ния. Географический анализ проводился в ГИС MapInfo [2], обладающей 
развитым инструментарием для пространственного анализа и возможно-
стью его расширения, благодаря встроенному языку программирования 
MapBasic. 

Для получения космических снимков высокого разрешения была 
использована утилита SAS.Планета [3], позволяющая не только получать 
высококачественные снимки картографических веб-сервисов с разрешени-
ем до 0,7 м. на пиксель, но и осуществлять их привязку в наиболее распро-
страненных ГИС-форматах. 

Поверх подложки были созданы 15 слоев, содержащих зоны макси-
мального загрязнения по каждому химическому элементу. 

Удалив подложку, и сделав слои полупрозрачными, мы получили 
качественную схему многокомпонентного загрязнения г. Тулы, где более 
темные участки соответствуют большему количеству загрязняющих ком-
понентов, приходящихся на данную территорию, рис. 1.  

 

 
 

Рис. 1. Карта многофакторного загрязнения 

Полученная схема позволяет качественно оценить уровень много-
компонентного загрязнения. Для работы с полученными пространствен-
ными данными был создан результирующий обобщающий слой, обла-
дающий структурой, позволяющей не только определять количество за-
грязняющих компонентов, но и их перечень. 
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На рис. 2 представлена структура результирующего слоя. 

 

Рис. 2. Структура результирующего слоя 
 

При создании результирующего слоя создаются дискретные облас-
ти, характеризующиеся определенным набором загрязняющих компонен-
тов. В зависимости от количества компонентов, участвующих в загрязне-
нии почвенного покрова на данном участке, формируется легенда карты: 
от светло-зеленого (один компонент) – до темно-бордового (девять одно-
временно действующих компонентов), рис 3, 4. 
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Рис. 3. Исходные слои карты 
 

 
 

Рис. 4 - Результирующий слой 

Полученная карта многофакторного загрязнения позволяет при на-
ложении на нее контура земельного участка автоматически вычислить по-
нижающий коэффициент, который может быть учтен при определении 
кадастровой стоимости земельного участка. 
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