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Аннотация. В данной статье рассматривается наличие влияние региональных 

особенностей на оценку стоимости земельных участков с применением сравнительного 

подхода. Объектом исследования выступают земельные участки, а предметом – методика их 

оценки. На примере сравнения рыночной стоимости земельного участка в Ленинградской и 

Псковской областях доказывается, что региональные особенности критически влияют на 

интерпретацию результатов. Анализ выявил, что на итоговую рыночную стоимость, помимо 

объективных рыночных индикаторов, значительное воздействие оказывают скрытые 

субъективные (инвестиционная привлекательность региона, спрос и предложение в 

конкретный период, уровень жизни населения) и объективные (местоположение, климат и 

ландшафт, количество свободной земли) факторы, уникальные для каждого региона. Это 

обусловливает необходимость их обязательного учета для повышения точности и 

достоверности оценочной деятельности. 
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Введение 

Выбранная тема представляет из себя актуальное направление исследований, что 

связано с необходимостью описать те динамичные изменения, что происходят на рынке земли 

в России в 2024-2025 годах. Прежде всего, речь идет о значительной региональной 

дифференциации в стоимости земельных участков, которая усиливается в существующих 
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условиях кредитной политики Центрального Банка РФ, направленной на стабилизацию 

экономики. Так, в высококонкурентных регионах (таких как Москва, Краснодар) стоимость 

превышает 200 тысяч рублей за сотку земли, тогда как в менее востребованных регионах 

(Псковская область, Новгородская область) – стоимость составляет менее 80-90 тысяч рублей 

[1]. Во-вторых, инфраструктурные различия, демографические тенденции (включая 

миграционные процессы) и инвестиционная привлекательность в регионах России являются 

значимыми факторами, усиливающими дифференциацию, что требует совершенствования 

оценочных методов, основанных на сравнении. С практической точки зрения актуальность 

обусловлена в том числе изменениями в законодательстве, предполагающими, что 

предельный срок освоения земельных участков под индивидуальное жилое строительство 

составляет три года [2] – то есть покупатель должен оценивать риски, связанные с 

неосвоением участка в установленный срок, что сказывается на инвестиционном спросе в тех 

или иных регионах. 

Целью данной статьи является выявление основных особенностей, вытекающих из 

региональных различий и связанных с оценкой стоимости земельного участка с помощью 

методов сравнительного подхода. Это требует не только выявления основных факторов, 

которые должны учитываться при расчете стоимости с помощью данного подхода, но и 

определение степени их влияния в современных условиях России. 

Необходимо заметить, что проблема выбора метода оценки стоимости земли, 

корректно отражающего ситуацию на рынке, является предметом множества научных статей 

и исследований как среди зарубежных, так и отечественных ученых. В частности, более 

ранние работы А.С. Клычовой [3], А.А. Лукъянчиковой [4] посвящены описанию сущности 

методов оценки сельскохозяйственных угодий и земельных участков и указывают на 

значимость рационального использования земель для строительства зданий, ведения 

сельского хозяйства и иных нужд в условиях их ограниченности. Более современные работы 

М.Б. Ласкина [5], К.А. Мальцевой, О.В. Мельниковой, [6] раскрывают новые методы оценки 

стоимости недвижимости и земельных участков, которые основаны на использовании 

цифровых технологий и предиктивного анализа. Среди современных зарубежных 

исследователей, также изучающих тему оценки стоимости земли, можно выделить Л. Клауса 

[7], С. Тан и его соавторы [8] – они описывают проблему нерационального использования 

земель и эволюцию урбанистики в связке с развитием подходов к определению стоимости 

земельных участков в своих странах. 
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Материалы и методы исследования 

Прежде чем перейти к описанию различных методов оценки стоимости земельных 

участков, необходимо кратко дать определению объекту исследования – земельным участкам, 

- а также описать цель такой оценки. Соответственно, под земельным участком можно 

понимать некоторый природный объект в естественной экологической системе, который 

одновременно имеет определенные границы, описанные в установленном законодательством 

порядке, а также определенные цели использования его владельцем. Ряд российских авторов 

дает несколько иные определения земельного участка – например, А.Я. Рыженков дает 

следующее определение с точки зрения юриспруденции: «земельный участок – часть 

поверхности земли как природного объекта и природного ресурса, индивидуализированный 

на местности в качестве объекта недвижимого имущества, с расположенными на нем 

природными объектами и объектами капитального строительства (или без таковых), 

имеющего конкретное целевое назначение» [9, с. 36].  

В таблице ниже представлены основные подходы к оценке стоимости земельного 

участка, целью которой является выявление стоимости, необходимой для сопоставления 

предложения на рынке с возможностями. С использованием сравнительного метода 

исследования, мы разберем на примере рыночного подхода влияние региональных 

особенностей на процесс оценки стоимости земли в Ленинградской и Псковской областях. 

Таблица 1 

Подходы к оценке стоимости земельного участка 

Характерис

тика 

Сравнительный 

(рыночный) 

Доходный Затратный 

Сущность Предполагает анализ 

фактических цен 

сделок с участками, 

обладающими 

схожими 

характеристиками. 

Предполагает так 

называемую 

капитализацию 

земельной ренты, то 

есть расчет 

потенциальной 

доходности участка. 

Предполагает подсчет 

затрат, которые 

необходимо осуществить 

при освоении новых 

земель, способных 

заменить оцениваемый 

участок. 

Методика 

расчета 

После выбора 

объектов-аналогов 

по основных 

свойствам, их цены 

корректируются с 

учетом основного 

объекта оценки. 

Затем определяется 

стоимость 

оцениваемого 

земельного участка 

При оценке стоимости 

будущих доходов при 

текущем состоянии 

земельного участка 

необходимо определить 

коэффициент 

капитализации, 

основанный на ставках 

доходности от 

участков, аналогичных 

по параметрам. 

Определяется стоимость 

улучшений (стоимость 

замещения участка) и 

сумма совокупного износа 

улучшений, которые 

снижают стоимость 

улучшений. Итоговая 

стоимость объекта оценки 

рассчитывается как сумма 

стоимости улучшений за 

вычетом износа и 
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на основе 

скорректированных 

цен аналогов как 

взвешенное или 

среднее значение. 

стоимость земельного 

участка, аналогичного по 

параметрам. 

Недостатки - требует массива 

данных о сделках 

купли-продажи 

земельных участков; 

- сильно зависим от 

сезонных и иных 

временных 

колебаний, 

отражающихся на 

конъюнктуре рынка. 

- сложность расчетов; 

- необходимость 

проведения 

исследования рынка; 

- требует массива 

данных о сделках 

купли-продажи, аренды 

аналогичных 

земельных участков; 

- цена является 

прогнозной. 

- не может являться 

самостоятельным методом 

оценки земельного участка; 

- не учитывает качество 

земельного ресурса и 

неэффективные вложения. 

Параметры 

для расчета 

стоимости: 

- местоположение и 

инфраструктура; 

- тип недвижимости 

и условия его 

использования; 

- размеры участка, 

его конфигурация. 

- экономические 

условия в стране 

(макропоказатели); 

- экономические 

условия в регионе 

(микропоказатели); 

- величина, суть и 

период получения 

любой прибыли от 

участка; 

- вероятность 

изменений. 

- стоимость всех 

улучшений, которые были 

проделаны с земельным 

участком для его освоения; 

- стоимость земли с 

аналогичной 

конфигурацией и размером; 

- сумма износа улучшений 

со временем. 

Источник: [10], [11], [12]. 

 

Таким образом, в рамках статьи мы сосредоточимся на рыночном (сравнительном) 

подходе, который достаточно сильно зависим от региональных колебаний цен на рынке под 

влиянием как объективных (географическое местоположение, климат, количество доступной 

земли), так и субъективных факторов (инвестиционная привлекательность, величина спроса и 

предложения, льготные условия кредитования и т.д.). Целью оценки стоимости земли может 

быть необходимость страхования объекта или внесения его в капитал предприятия, для 

совершения сделок купли-продажи, залога участка и иных действий [13, с. 353]. 

  

Результаты исследования и их обсуждение 

На основании выделенных ранее факторов представим основные показатели для 

Ленинградской и Псковской областей, которые могут искажать картину о средней рыночной 

цене на участки с одинаковыми характеристиками. Мы опирались на данные за июль 2025 

года и данные о стоимости жилья на одном из популярных сервисов для купли-продажи 
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земельных участков Avito. Объектом сравнения выступает предполагаемый земельный 

участок размером 6 соток для индивидуального жилищного строительства (ИЖС). 

Соответственно, в таблице ниже представлены результаты сравнения двух регионов. 

Таблица 2 

Сравнительный анализ применения рыночного подхода к оценке стоимости 

земельного участка 

Факторы Ленинградская область Псковская область 

Географическое 

местоположение региона 

Северо-запад европейской 

части России, близость к 

Финскому заливу. 

Ландшафт равнинный с 

возвышенностями, множество 

рек и озер. Часть почв 

болотистые. 

Северо-запад России. 

Ландшафт равнинный, 

много рек, почвы 

подходят для 

сельскохозяйственных 

работ. 

Общая площадь земель, 

доступных для ИЖС 

350,2 га земель - 

Количество предложений 

участков размером 6 соток 

14926 объявлений 2975 объявлений 

Рыночная (медианная) 

стоимость 

350-600 тысяч рублей 200-500 тысяч рублей 

Минимальная и максимальная 

стоимость июнь/июль 2025 года 

300-1690 / 635-1800 тысяч 

рублей 

100-400 / 100-1190 

тысяч рублей 

Динамика спроса на основании 

количества сделок купли-

продажи первое полугодие 

2024/первое полугодие 2025 

44920/39339 сделок - 

Индекс инвестиционной 

привлекательности региона на 

2024 год 

IC3 (высокий уровень) IC6 (средний уровень) 

Источники: [14], [15], [16]. 

 

Во-первых, заметим, что для Псковской области не все данные были найдены, что 

подтверждает данный недостаток сравнительного подхода к оценке стоимости земельного 

участка – не все регионы публикуют достаточное количество информации в открытых 

источниках, что усложняет процесс подсчета рыночной стоимости. Во-вторых, можно видеть 

следующие региональные различия, влияющие на интерпретацию рыночной стоимости земли, 

подсчитанную этим методом: 

- разное количество предложений и при этом сопоставимая рыночная стоимость 

земельных участков размером 6 соток; 
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- высокие различия в минимальной-максимальной стоимости, которые в том числе 

обусловлены разницей в инвестиционной привлекательности Псковской и Ленинградской 

области, однако это напрямую не учитывается данным методом; 

- несмотря на то, что данных по Псковской области нет, можно утверждать, что 

тенденция снижения спроса на сделки купли-продажи земельных участков в последние 

несколько лет характерно для России в целом, что связано с покупательной способностью 

граждан и высокой ставкой рефинансирования, приводящей к охлаждению рынка – в таких 

условия ориентация на среднюю стоимость участков в регионе уже на будущий месяц может 

быть нецелесообразно; 

- при этом спрос падает в регионах неравномерно, на это влияет и уровень развития 

региона (соответственно, финансовые возможности граждан, наличие инфраструктуры 

поблизости участка и т.д.), и микроэкономические показатели. 

В конечном итоге, на примере Ленинградской и Псковской области было описано, 

насколько сильно региональные особенности объективного и субъективного характера 

влияют на то, как стоит интерпретировать полученную рыночную стоимость земельного 

участка в той или иной местности. 

 

Заключение 

Таким образом, в результате сравнительного анализа двух регионов России с точки 

зрения применения рыночного подхода для расчета стоимости земельного участка на 2025 год, 

мы наглядно показали, что небольшие различия в цене (около 100-150 тысяч рублей) могут 

сопровождаться более глубокой региональной дифференциацией, которая связана с 

объективными и субъективными факторами, проявляющихся в разной степени. Так, 

Ленинградская область обладает большим количеством предложений на одном из популярных 

сайтов для совершения сделок купли-продажи и высокой инвестиционной 

привлекательностью, однако при этом она характеризуется спадом спроса в последние 

несколько лет, высокой колебаемостью цен (в зависимости от расположения – так как есть 

крайне неблагоприятные болотистые земли). Псковская область обладает более хорошими 

объективными факторами и меньшим количеством предложений на рынке, но отличается 

невысокой инвестиционной привлекательностью и отсутствием официальных данных о 

динамике спроса-предложения за последние годы, что не позволяет достоверно сделать вывод 

о причинах большего разброса цен в июле 2025 года относительно июня того же года. 

Региональные особенности не учитываются в полной мере ни в одном из 

предложенных подходов к оценке стоимости земельных участков, однако сочетание 
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методологии оценки в сравнительном подходе с глубинным анализом указанных факторов в 

формате преимущества-недостатки и учитывающие характеристики продаваемой/покупаемой 

земли (по ее целевому назначению и конфигурации) позволит определять стоимость участка 

более корректно с привязкой к рыночной ситуации в конкретный период времени. Это даст 

возможность как делать эффективные вложения в землю, так и выгодно продавать ее, 

нивелируя такой недостаток сравнительного подхода, как чрезмерную зависимость от 

временных (сезонных, в частности) колебаний. 
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methodology for their valuation. Using the example of comparing the market value of a land plot in 
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interpretation of the results. The analysis revealed that the final market value, in addition to objective 

market indicators, is significantly affected by hidden subjective (investment attractiveness of the 
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