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ри выборе вариантов освоения город-
ского подземного пространства воз-

никает необходимость сравнения различных 
направлений его использования. Как уже ранее 
отмечали исследователи [1, 2], наиболее целе-
сообразно в качестве критерия таких решений 
использовать ценность ресурса. Принятие ре-
шения об использовании конкретного участка 
для размещения транспортных объектов осу-
ществляется путем сопоставления получаемой 
при этом ценности подземного пространства, с 
ценностью по другим направлениям. Если ука-
занный показатель при использовании в транс-
портных целях не самый высокий – нецелесо-
образно осваивать ресурс в данном направле-
нии. В перспективе показатель может  также 
служить основой для определения цен услуг, 
создаваемых платными транспортными объек-
тами. 

Ценность ресурса при его использовании 
может принимать различные значения для раз-
ных субъектов: города, предпринимателей, на-
селения и др. Каждый из участников вкладыва-
ет свою долю средств в развитие транспортной 
инфраструктуры и получает свои результаты. 
Поскольку основную часть планирования и 
финансирования транспортной инфраструкту-
ры осуществляют городские власти, в качестве 
основы для оценки целесообразно применять 
ценность объектов для города в целом. Интере-
сы остальных субъектов возможно учесть в за-
тратах или в виде ограничений при выборе 
конкретных проектных решений. 

В результатах исследований Умнова В.А. 
[1] даются укрупненные методы оценки ресур-
сов подземного пространства, однако они не 
учитывают особенности его использования для 
транспортных целей, в частности: 

• достаточно сильную привязку к тер-
ритории и расположенным на ней объектам; 

• высокую интенсивность происходя-
щих в данном объекте процессов; 

• практическое отсутствие рынка соот-
ветствующих объектов недвижимости; 

• высокую значимость объектов для го-
рода, подавляющую его долю в финансирова-
нии и др. 

В этой связи при использовании участков 
недр для размещения городской транспортной 
инфраструктуры требуются более детализиро-
ванные подходы к оценке, чем для других на-
правлений. 

На начальном этапе необходимо определе-
ние ценности единицы транспортного объекта, 
а затем – ее доли, относящейся к подземному 
пространству. Следует учитывать, что про-
странство является основной ресурсной со-
ставляющей транспортных объектов. 

При оценке объектов недвижимости, к 
которым относится подземное пространство, 
принято применять подходы: доходный, за-
тратный и прямого сравнительного анализа 
продаж (рыночный) [3]. Последний подход 
недостаточно работоспособен для рассмат-
риваемой задачи, поскольку рынок объектов 
транспортной инфраструктуры еще не развит. 
Применение доходного подхода возможно 
лишь в редких случаях, поскольку большинст-
во объектов транспортной инфраструктуры не 
приносят дохода. При рассмотрении подзем-
ных переходов доходный подход вообще не-
применим, поскольку их основное назначение - 
перемещение людей - связано с безопасностью 
и его недопустимо рассматривать как источник 
дохода. 

Традиционно применяемый при оценке 
природных ресурсов рентный подход в рас-
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сматриваемом случае также не подходит в свя-
зи с тем, что большинство транспортных объ-
ектов не приносят прибыль, а лишь создают 
нормальные условия жизнедеятельности горо-
да.  

Наиболее приемлемым способом оценки 
объекта транспортной инфраструктуры являет-
ся определение максимальных затрат, на кото-
рые общество готово пойти для решения кон-
кретной транспортной проблемы. Их возможно 
определить с применением метода ранжирова-
ния потенциальных для финансирования объ-
ектов, исходя из минимальных затрат на еди-
ницу транспортных услуг, при объективном 
ограничении по средствам города. В качестве 
общего показателя полезности  объектов 
транспортной инфраструктуры предлагается 
использовать замыкающие затраты на решение 
транспортной проблемы. Используя их вместе 
с индивидуальными затратами, можно опреде-
лить ценность каждого из объектов. 

Ценность подземного пространства таким 
образом можно рассчитать через отношение 
ценности создаваемого объекта, за вычетом за-
трат других видов ресурсов, к количеству ис-
пользуемого подземного пространства. Отне-
сение к количеству используемого ресурса по-
зволяет учитывать то, что размеры и форма  
используемого в других целях участка чаще 
всего отличаются от аналогичных параметров 

для оцениваемого. 
Поскольку вспомогательные объекты могут 

приносить доход и оцениваться с использова-
нием доходного подхода, целесообразно не ос-
танавливаться на них, а более детально рас-
смотреть основные объекты. Полезность 
транспортных услуг для последних возможно 
оценить через количество перемещаемых лю-
дей и грузов. Причем по каждой группе объек-
тов оценку необходимо производить отдельно, 
поскольку их услуги не взаимозаменяемы, и 
соответственно не сопоставимы. 

С учетом вышеизложенного показатель 
ценности подземного пространства при его ис-
пользовании для размещения объектов город-
ской подземной транспортной инфраструктуры 
можно определить по формуле 1. 
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ппЦ  - ценность подземного пространств 
для i-го транспортного объекта руб/м3; i – по-
рядковый номер объекта в списке, i I∈ ; замЗ  
- замыкающие затраты города на решение кон-
кретной транспортной проблемы, руб/ед.; 
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создание i-го транспортного объекта, руб.; пп
iV  

– объем подземного пространства, используе-
мый для создания i-го транспортного объекта, 
м3. 

Замыкающие затраты на решение транс-
портной проблемы определяются методом 
ранжирования согласно порядку, представлен-
ному в таблице.  

Ранжирование объектов в таблице осуще-
ствляется по показателю тр

iЗ  по принципу от 
большего значения - к меньшему. Среди рас-
сматриваемых объектов могут быть как под-
земные, так и поверхностные. Значение i=n 
выбирается по условию, представленному в 
виде формулы 3. 

1

1 1

n n

i ф iЗ З З
+

≤ <∑ ∑ ,                            (3) 

где Зф – сумма средств из бюджета города, вы-
деляемая на решение транспортной проблемы 
по рассматриваемому направлению, руб. 

Количество услуг от транспортного объек-
та предполагается определять исходя из объе-
мов перевозок (перемещения) по формуле 4. 

тр пасс гр
i i пасс i грQ Ч q Q q= ⋅ + ⋅ ;                      (4) 

где пасс
iЧ - расчетное количество перевозок 

(перемещений) пассажиров, осуществляемых с 

использованием i-го транспортного объекта, 
чел. км./год; пассq - относительная значимость 
перевозок (перемещений) пассажиров, ед. 
год/чел. км.; гр

iQ  - расчетное количество гру-
зоперевозок, осуществляемых с использовани-
ем i-го транспортного объекта, т км/год.; грq - 
относительная значимость грузоперевозок, ед. 
год/т км. 

Относительные значимости пассажиро- и 
грузоперевозок определяется экспертами в об-
ласти городского транспорта. 

Рассмотренный материал позволяет заклю-
чить, что сопоставление объектов транспорт-
ной инфраструктуры с другими направлениями 
использования городского подземного про-
странства требует определения ценности ре-
сурса в конкретных условиях. В силу специфи-
ки транспортного направления существующие 
методы оценки недвижимости и природных ре-
сурсов требуют существенных уточнений. 
Ценность подземного пространства предлага-
ется определять методом ранжирования исходя 
из максимальных затрат, на которые город мо-
жет пойти в связи с решением конкретной 
транспортной проблемы. 
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