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В последнее время все большее внимание 
уделяется влиянию экологическим факторам 
на стоимость объектов недвижимости. 

В области оценки недвижимости под эко-
логическими факторами следует понимать 
совокупность природных и природно-ант-
ропогенных факторов, оказывающих непос-
редственное влияние на стоимостные харак-
теристики объекта недвижимости [1].

Экологические факторы при оценке не-
движимости необходимо рассматривать как 
ее метаинфраструктуру, существенно влия-
ющую на стоимость объекта недвижимости. 
В свою очередь, ценность этой метаинфра-
структуры, принимая стоимостную форму, 
определяет вклад совокупности экологичес-
ких факторов в стоимость объекта недви-
жимости. При этом вклад экологической 
метаинфраструктуры в стоимость объекта 
недвижимости может быть как позитивным, 
так и негативным. Экспертиза негативных 
экологических факторов проводится с целью 
конкретизации основных параметров качес-
твенного состояния окружающей природно-
антропогенной среды оцениваемого объекта 
недвижимости при определении его рыноч-
ной стоимости с учетом оценки негативных 
экологических факторов.

В зависимости от научно-технических и 
экономических возможностей целенаправ-
ленного изменения характеристик экологи-
ческих факторов их можно подразделить на 
управляемые и неуправляемые.

Управляемые факторы:
– уровень чистоты потребляемой воды;
– лесистость территории и разнообразие 

зеленых насаждений;
– режим увлажнения, уровень грунтовых 

вод, оползневая опасность и т. п.
Неуправляемые экологические факторы:
– геологические условия;
– климатические условия;
– загрязнение воздушного бассейна;
– шумовое, радиационное и другое ант-

ропогенное загрязнение и т. п.
Рассмотрим влияние гидрогеологических 

условий на стоимость недвижимости.
Здания и сооружения эксплуатируются 

в различных грунтовых условиях. С течени-
ем времени происходит изменение свойств 
грунтов, которое обусловлено влиянием раз-
личных факторов [2]. Изменения происходят 
по причине давления зданий (сооружений) 
на основание. В зависимости от типа грунта 
на изменение его свойств может оказывать 
влияние изменение уровня грунтовых вод, а 
также изменение степени их агрессивности. 
Известны случаи разрушения материала фун-
даментов при колебаниях уровня подземных 
вод. Наиболее характерным примером явля-
ется загнивание деревянных свай в месте их 
примыкания к ростверку при резком пони-
жении уровня подземных вод. Однако, когда 
деревянные сваи постоянно находятся в воде, 
срок их службы может составлять 150–200 
лет и более. Иногда в железобетонных фун-
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даментах разрушается арматура в результате 
её коррозии. Наиболее интенсивно эти про-
цессы происходят при наличии блуждаю-
щих токов или влиянии агрессивной среды. 
Коррозия приводит к уменьшению диаметра 
арматуры, что особенно опасно для плитных 
частей фундаментов. В фундаментных по-
душках развиваются трещины, уменьшается 
площадь подошвы фундамента, передаю-
щая давление от сооружения на грунт, и, как 
следствие, возникают значительные дополни-
тельные осадки основания. Нарушение нор-
мальной эксплуатаций зданий (сооружений) 
также возникает при перегрузке несущих 
строительных конструкций перекрытий за 
счет установки дополнительного оборудова-
ния, при неправильном устройстве проёмов 
в железобетонных стенах и других случаях 
переоборудования и переустройства объекта 
недвижимости, требующих усиления фунда-
ментов и упрочнения оснований. Проблемы 
возникают при нарушении структуры грун-
та из-за неправильной организации работ по 
водопонижению площадки. Часто строители 
не считают необходимым предохранять на-
ружные и внутренние стены подвалов от воз-
действия грунтовой воды путем устройства 
гидроизоляции, глиняных замков и водонеп-
роницаемых экранов, устройства поверхнос-
тного стока воды, отмосток и тротуаров вок-
руг зданий. 

Прогнозирование влияния грунтовых ус-
ловий на стоимость оцениваемого объекта 
недвижимости осуществляется посредством 
проведения инженерно-геологических изыс-
каний [3]. Исследования свойств грунтов в 
пределах сжимаемой толщи основания фун-
даментов эксплуатируемых зданий позволяет 
оценить напряженное состояние основания, 
а также установить деформационные и про-
чностные характеристики грунта. Изыскания 
выполняются, как правило, без учета влияния 
техногенных процессов. На застроенных тер-
риториях выполняются специальные виды 
работ, связанные с обобщением архивных 
материалов инженерно-геологических и гид-
рогеологических условий рассматриваемых 
площадок и изучением строительных свойств 
грунтов на соседних участках. Эти работы 
ведутся обычно в дополнение к ранее выпол-
ненным (архивным) инженерно-геологичес-
ким изысканиям с целью выявления измене-

ния свойств грунтов, залегающих в пределах 
сжимаемой толщи основания фундаментов 
зданий. Если же таких материалов нет, то 
программой работ предусматривается такой 
объем инженерно-геологических изысканий, 
который обеспечивает получение необходи-
мых исходных данных для разработки рабо-
чей документации. При изучении архивных 
материалов по инженерно-геологическим 
условиям площадки выясняется история за-
стройки участка, данные о проводимых ранее 
изысканиях, ремонтах и других изменениях 
зданий. Также изучаются чертежи зданий, со-
хранившаяся исполнительная документация, 
данные о нагрузках, результаты наблюдений 
за осадками фундаментов. После проведения 
обследования грунтов основания проверяет-
ся соответствие полученных результатов ар-
хивным данным инженерно-геологических 
изысканий рассматриваемой площадки.

В случае допущения ошибок в прогнози-
ровании изменения уровня грунтовых вод и 
общей оценке гидрогеологических условий 
площадки могут быть получены искаженные 
данные о свойствах грунтов [4]. Известны 
примеры получения искаженных данных о 
прочностных и деформационных характе-
ристиках грунтов в результате неправильно 
принятых методик исследования, а также из-
за недостаточного внимания к химическим 
свойствам грунтовых вод, наличию быстро-
растворимых солей в толще основания. На 
стоимость недвижимости оказывают влияния 
такие ошибки, допущенные при проектиро-
вании фундамента, как неправильная оценка 
специфических свойств грунтов и несущей 
способности основания при промерзании и 
оттаивании сезонно-мерзлых грунтов и не-
сущей способности основания при промерза-
нии и оттаивании сезонно-мерзлых грунтов, 
вероятном повышении уровня грунтовых 
вод, проникновении в грунт растворов солей, 
кислот и других химических веществ. Недо-
учет особенностей строительства в районах 
распространения просадочных, набухающих, 
засоленных и других структурно неустойчи-
вых грунтов, а также оснований с глубоким 
сезонным промерзанием часто приводит к 
недопустимым деформациям зданий и соору-
жений.

При проведении экспертизы объектов не-
движимости наряду с анализом рассмотрен-
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ных выше негативных гидрогеологических 
факторов определяются и характеристики 
благоприятных (позитивных) факторов, кото-
рые рассматриваются как позитивный эффект, 
в существенной мере влияющий на рыноч-
ную стоимость объекта недвижимости. На-
пример, расположение объекта недвижимос-
ти на горизонтальном залегании горных по-
род, где присутствует большая их мощность, 
однородность состава. Фундаменты зданий 
и сооружений расположенные в однородной 
грунтовой среде, создают равномерную сжи-
маемость слоев под весом сооружения и со-
здается наибольшая их устойчивость. 

Многообразие позитивных гидрогеоло-
гических условий далеко не исчерпывается 
представленным перечнем. Система измере-
ний этих благоприятных факторов, влияю-
щих на рыночную стоимость объекта недви-
жимости, достаточно сложна, учитывая субъ-
ективную основу их ценности. В этой связи 
при проведении анализа результатов экспер-
тизы, аналитик должен достаточно полно 
раскрыть их качественную характеристику, 
оценить степень влияния гидрогеологичес-
ких факторов на стоимость недвижимости в 
будущем. Последнее весьма необходимо для 
реализации сравнительного метода оценки 
недвижимости, с помощью которых можно 
выявить их адекватную стоимость.
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