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Улучшение транспортной инфраструктуры города ведет к изменению кадастровой 
стоимости недвижимости, которая находится непосредственно в зоне действия новых до-
рожно-транспортных объектов. Транспортная доступность объектов недвижимости в боль-
шинстве случаев влияет на инвестиционную привлекательность земельных участков, повы-
шая их рыночную стоимость. Вопрос моделирования и прогнозирования увеличения рыноч-
ной стоимости недвижимости актуален как для владельцев недвижимости, так и для государ-
ства. Повышение кадастровой стоимости объектов недвижимости и вследствие этого налого-
вых платежей может быть использовано государством как модель системы долгосрочных 
инвестиций в развитие дорожно-транспортной инфраструктуры. В статье рассмотрен пример 
прогнозного моделирования увеличения рыночной стоимости земельных участков, находя-
щихся вблизи Центрального моста города Новосибирска, строительство которого планирует-
ся в период 2019–2022 гг. Проведенный геоинформационный анализ при сравнении объектов 
аналогов показал, что новые мостовые сооружения увеличивают стоимость объектов недви-
жимости, транспортная доступность которых возрастает. В среднем стоимость земельных 
участков увеличивается на 50–100 %. Составлена схема расположения ценовых зон и их ко-
эффициентов в районе строительства Центрального моста в городе Новосибирске. Значения 
повышающих коэффициентов находятся в пределах от 1 до 2 и подтверждаются сравнитель-
ным анализом со стоимостью объектов аналогов. 

Полученные прогнозные значения стоимости земельных участков после строительства 
мостового сооружения и соответствующей дорожно-транспортной инфраструктуры могут 
быть использованы для привлечения потенциальных инвесторов, а также для расчета сроков 
окупаемости крупных строительных проектов. 
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Transport infrastructure of the city affects the cadastral value of real estate. Transport accessi-

bility of real estate affects the investment attractiveness of land. Transport accessibility increases 
the market value of the property. Modeling changes in the market value of real estate is an urgent 
task. Increasing the cadastral value of real estate and tax payments forms a model of investment in 
transport infrastructure. The article describes an example of modeling the increase in the price of 
land near the Central bridge of the city of Novosibirsk. The construction of the Central bridge is 
planned in 2019–2022. The new bridge increases the value of real estate. The cost of land increases 
by 50–100 %. The scheme of location of price zones is made. The increasing coefficients in the 
range from 1 to 2 are determined. Investors are given information about the increase in the value of 
land after the construction of the bridge. The payback period of construction projects is calculated. 

 
Key words: transport infrastructure, investment attractiveness, cadastral value, forecast mod-

eling, price zones. 
 

Введение 
 
Транспортная инфраструктура представляет собой комплекс различных 

видов транспорта и транспортных структур, которые предназначены для созда-
ния благоприятных условий для работы всех отраслей экономики [1]. Транс-
портные системы направленны на обеспечение экономической и неэкономиче-
ской деятельности человека. Транспорт, как и другие инфраструктурные отрас-
ли, играет важную роль в достижении экономических, социальных, внешнепо-
литических и других целей. С его помощью обеспечивается повышение качест-
ва жизни населения [2]. Новые объекты транспортной инфраструктуры влияют 
на стоимость объектов недвижимости, как правило, увеличивают ее [3]. Фор-
мирование транспортной инфраструктуры является одним из основных направ-
лений развития территорий. Высокий уровень развития транспортной инфра-
структуры является большим преимуществом, так как позволяет получить бы-
стрый доступ к любой точке города. Поэтому чем выше уровень развития 
транспортной инфраструктуры территории, тем она ценнее. Это отражается,  
в том числе, и на кадастровой стоимости объектов недвижимости, находящихся 
на такой территории [4–6]. 

Целью исследования является выполнение геоинформационного анализа 
для прогнозирования увеличения стоимости земельных участков в районе 
строительства Центрального автомобильного моста в городе Новосибирске.  
В качестве задач исследования можно выделить сбор и обработку проектной 
информации по планируемому к постройке Центральному мосту, выбор объек-
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тов аналогов для сравнения стоимости земельных участков, а также выполне-
ние прогнозного моделирования увеличения стоимости объектов недвижимо-
сти в районе строительства мостового сооружения и сопутствующей транс-
портной инфраструктуры. 

 
Методы и материалы 

 
Методическое обеспечение кадастровой оценки состоит из [7–11]: 
– официальных методических рекомендаций и технических указаний, ут-

верждённых в соответствии с законодательством, регулирующим деятельность 
кадастровой оценки; 

– совокупности методов оценки, которые применяются в кадастровой 
оценке в настоящее время. 

В качестве материалов исследования использованы проектные решения по 
строительству Центрального моста, а также данные публичной кадастровой 
карты РФ. Для выполнения геоинформационного анализа и моделирования ка-
дастровой и градостроительной информации была применена геоинформаци-
онная система MapInfo, рис. 1. 

 

 

Рис. 1. Схема расположения Центрального моста  
и сопутствующей дорожно-транспортной инфраструктуры 
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Результаты 
 
Для анализа кадастровой стоимости недвижимости в районе планируемого 

возведения моста «Центральный» были рассмотрены сравнительно новые 
крупные мостовые сооружения, построенные в РФ, а именно: 

– Николаевский мост в городе Красноярске, открытый в 2015 году; 
– Кировский мост в городе Самаре, год открытия – 2014. 
– Академический мост в городе Иркутске, открытый в 2013 году. 
Из проведённого анализа кадастровой стоимости недвижимости в районе, 

прилегающем к мостовым сооружениям и сопутствующей улично-дорожной 
сети можно сделать вывод, что стоимость земельных участков, расположенных 
в районе строительства крупного объекта транспортной инфраструктуры, воз-
росла на 50–100 %. 

Сопоставление проектной документации с дежурной кадастровой картой 
района работ было выполнено в программе MapInfo Professional. Для этого вы-
полнена регистрация растрового изображения проекта Центрального моста города 
Новосибирска и растрового изображения тематической карты по кадастровой 
стоимости земельного участка за 1 квадратный метр, взятого из публичной када-
стровой карты Росреестра. Для расчёта изменения стоимости недвижимости  
в районе строительства Центрального моста были созданы ценовые зоны, рис. 2. 

 

Рис. 2. Ценовые зоны и их коэффициенты в районе строительства  
Центрального моста в городе Новосибирске 
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В качестве критериев для их создания использовались данные по удален-
ности земельных участков от строящейся транспортной инфраструктуры,  
а также от вида разрешённого использования земельных участков. Земельным 
участкам, находящимся в одной ценовой зоне, были присвоены одинаковые ко-
эффициенты удорожания стоимости. Значения повышающих коэффициентов 
находятся в пределах от 1 до 2 и подтверждаются сравнительным анализом со 
стоимостью объектов аналогов. 

 
Обсуждение 

 
Полученные прогнозные значения стоимости земельных участков после 

строительства мостового сооружения и соответствующей дорожно-транспортной 
инфраструктуры могут быть использованы для привлечения потенциальных 
инвесторов, а также для расчета сроков окупаемости крупных строительных 
проектов [12–14]. Актуальным является долгосрочное перспективное планиро-
вание вовлечения земельных участков в хозяйственный оборот с учетом про-
ектного положения дорожно-транспортных объектов [15]. Как показывает со-
временная практика, на территории города Новосибирска, строительство Буг-
ринского моста и планируемое строительство Центрального моста осуществля-
ется на земельных участках с низкой кадастровой стоимостью и плохо развитой 
транспортной инфраструктурой. 

В настоящее время большое количество мелких земельных участков в рай-
оне строительства, находящихся в собственности граждан, могут помещать на-
меченным срокам строительства [16, 17]. Кроме того, рассмотренные в статье,  
в качестве примера удорожания стоимости, земельные участки находятся в ча-
стной собственности. Крупные сопутствующие инфраструктурные проекты 
также могут быть не выполнены вследствие проблем, связанных с необходимо-
стью выкупа земельных участков у их владельцев. 

 
Заключение 

 
Строительство транспортной инфраструктуры ведет к увеличению стоимо-

сти объектов недвижимости, которые находятся в районе строительства. В пер-
вую очередь это обуславливается появлением высокой транспортной доступно-
сти недвижимости. При выполнении прогнозного моделирования увеличения 
стоимости объектов недвижимости можно выделить новые точки экономиче-
ского роста [18]. Применение методов геоинформационного анализа и модели-
рования на ранних этапах освоения территории с построением прогнозных мо-
делей ее развития позволяет существенно сократить временные затраты на реа-
лизацию крупных инфраструктурных проектов. 
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