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Сложность анализа рынка какого-либо 

товара во многом зависит от степени его 

стандартизованности, возможности при-

вязки к определенным единицам сравне-

ния. Что касается рынка недвижимости, 

бесспорно, здесь самым стандартизиро-

ванным товаром является жилая недвижи-

мость. Всем известно, что типовые кварти-

ры имеют стандартную планировку, поэтому 

легко отследить изменение их стоимости 

во времени и в зависимости от местополо-

жения, поскольку есть уверенность что мы 

сравниваем стоимость однородных объ-

ектов с сопоставимыми потребительскими 

качествами. Затем по степени уменьшения 

стандартизованности идут офисы, торго-

вая недвижимость, складские и производ-

ственные помещения. Самым сложным для 

анализа сегментом недвижимости являют-

ся земельные участки. Очень сложно сопо-

ставлять стоимость земельных участков во 

времени. Рынок земельных участков огра-

ничен (границы поселения существуют чи-

сто физически), количество предлагаемых 

к продаже объектов (земельных участков) в 

десятки раз меньше, чем количество пред-

лагаемых к продаже объектов жилого, тор-

гового или другого назначения. Очевидно, 

что на одном земельном участке можно по-

строить семиэтажный бизнес-центр и вы-

ставить на продажу отдельными блоками 

(этажами) или стоквартирный дом. Так на 

рынке недвижимости появятся 100 объек-

тов жилой недвижимости или семь объек-

тов офисной недвижимости и всего один 

объект в сегменте земельных участков. 

В связи с этим для новосибирского рын-

ка недвижимости характерным является то, 

что для его анализа можно сформировать 

небольшую выборку из выставленных на 

продажу за один месяц объектов: 15 000 

объектов жилой недвижимости, 600 объ-

ектов коммерческой недвижимости и всего 

лишь 50 (в лучшем случае 100) земельных 

участков под коммерческую застройку. 

Очень сложно работать с такой маленькой 

выборкой, к тому же не будучи уверенными, 

что сравниваем стоимости сопоставимых 

объектов.

Так, к примеру, по данным агентства 

«Рид Аналитикс», в июле 2011 года стои-

мость одного квадратного метра земель-

ного участка в городе Новосибирске со-

ставляла 2 485 рублей, а в апреле 2012 

года – 3 369 рублей. Чем обусловлено та-

кое падение стоимости? Как оказалось, во 

многом благодаря изменению структуры 

выборки. В июле были в большей степени 

представлены объекты под общественно-

деловую застройку в центральных райо-

нах города, в декабре – под промышлен-

ную застройку на окраине города. То есть 
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сформированная таким образом выборка 

из выставленных к продаже объектов мало 

пригодна для анализа. 

При сегментировании рынка земель-

ных участков по районам и назначению мы 

сталкиваемся с проблемой ограниченности 

количества объектов (выборка сужается 

до 10 объектов). Чтобы справиться с этой 

проблемой, для анализа рынка земельных 

участков нами была использована дополни-

тельная единица сравнения – мультиплика-

тор: отношение рыночной стоимости одно-

го квадратного метра земельного участка 

к удельной кадастровой стоимости этого 

участка. 

Всем известно, что при определении ка-

дастровой стоимости земельных участков 

учитываются как целевое использование 

участка, так и его расположение относи-

тельно центра города, крупных магистра-

лей, наличие коммуникаций и т. д. Набор 

используемых факторов при кадастровой 

оценке (практически) абсолютно идентичен 

используемым оценщиками в ежедневной 

практике при обычной оценке рыночной 

стоимости. Анализируемый нами на про-

тяжении двух лет мультипликатор помогает 

более глубоко, хотя и косвенно, подходить 

к оценке рыночной стоимости конкретных 

участков, пониманию общей динамики и 

ситуации на рынке земельных участков. 

Анализ значения мультипликатора позволя-

ет прояснить картину изменения стоимости 

для различных сегментов рынка (земель-

ных участков под общественно-деловую и 

промышленную застройку), то есть позво-

ляет объединить в одну выборку земель-

ные участки одного целевого назначения, 

расположенные в различных районах го-

рода. Кроме того, применение этого муль-

типликатора позволяет оценить различие 

в стоимости земельных участков на праве 

собственности и на праве аренды, прове-

сти сравнение объектов с различным раз-

решенным использованием. И, пожалуй, 

самым ценным эффектом от применения 

этого мультипликатора является возмож-

ность отследить изменение рыночной стои-

мости земельных участков во времени. Как 

известно, определение кадастровой стои-

мости в стране проводится один раз в пять 

лет. Иначе говоря, мы фактически имеем 

возможность зафиксировать изменение 

рыночной стоимости земельных участков 

по сравнению со стоимостью, определен-

ной в базовом году (на дату проведения ка-

дастровой оценки). 

Анализ рынка земельных участков 

в городе Новосибирске

Земельный сегмент рынка коммерче-

ской недвижимости в период экономиче-

ского кризиса испытал наибольшее сни-

жение цен. Связано это со значительной 

долей в объеме предложения земельных 

участков под строительство на праве арен-

ды. По существующим правилам, подобные 

участки предоставляются на ограниченный 

срок, при этом превышение оговоренных 

в договоре аренды сроков строительства 

влечет за собой повышение величины 

арендной платы. В предкризисный период 

подавляющее число инвесторов приоб-

ретали право аренды земельных участков 

под строительство на основании именно 

таких договоров. 

С прекращением (практически) креди-

тования строительного бизнеса в период 

кризиса строительные компании, заклю-

чившие с муниципалитетами договоры на 

аренду земельных участков под строитель-

ство (как правило, под многоэтажную жи-

лую и общественно-деловую застройку), 

оказались в сложном финансовом положе-

нии и готовы были продавать свои права на 

такие участки по минимальным ценам. Зна-

чительное снижение цены на земельные 

участки на праве аренды под строитель-

ство многоэтажной жилой и общественно-

деловой недвижимости повлекло за собой 

снижение стоимости земельных участков 

на праве собственности (при схожем разре-

шенном использовании).

Подобная тенденция не повлияла на сто-

имость земельных участков под индивиду-

альную жилую застройку. В этом сегменте 

рынка земельных участков снижение цен в 

период кризиса было незначительным.

Аналитическим центром ООО «БЕЛА-

ЗОР» был проведен анализ информации, 

размещенной на интернет-сайте НГС «Не-
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движимость. Земля. Коммерческая земля» 

(http://land.ngs.ru/), о предложенных к про-

даже земельных участках коммерческого 

назначения за период январь 2010 – апрель 

2012 года (информация на сайте обновляет-

ся ежедневно). Всего на рассматриваемом 

интернет-сайте в указанной рубрике по со-

стоянию на апрель 2012 года было разме-

щено 4 489 вариантов объявлений. В том 

числе:

• земельные участки – 3 616 вариантов 

(без идентификации назначения);

• садовые участки – 492 варианта;

• коммерческая земля – 374 варианта;

• землеотвод – 7 вариантов.

Колебание общего числа объектов, пред-

лагаемых к реализации, составляет плюс-

минус 500 объектов. 

После качественного анализа объем вы-

борки составил 80 объявлений. Из них 65 

объектов – земельные участки, расположен-

ные в черте города, и 15 объектов – земель-

ные участки, располагающиеся на террито-

риях, которые предполагается включить в 

городскую черту в ближайшее время.

Далее была проведена классификация 

предлагаемых к продаже объектов по объ-

ему прав, функциональному назначению 

участков и их местоположению:

1) на праве собственности находятся 36 

объектов (в черте города – 28), на праве 

аренды под строительство – 45 объектов 

(в черте города – 39); 

2) земельные участки под общественно-

деловую застройку – 26 объектов (в том чис-

ле земельные участки под многоэтажную 

жилую застройку – 6 объектов); земельные 

участки под промышленную застройку – 41 

объект. Участки расположены в черте горо-

да (см. табл. 1 на с. 57).

В соответствии с Градостроительным 

планом города Новосибирска строитель-

ным организациям предстоит освоить зе-

мельные участки, предназначенные к ком-

плексной застройке, общей площадью 

6 078,7 гектара. По состоянию на апрель 

2012 года к продаже было предложено 80 

идентифицируемых земельных участков 

общей площадью 149,1 гектара, что со-

ставляет менее одного процента от всех 

площадей, предполагаемых к комплексной 

застройке.

Все объекты идентифицированы по ме-

стоположению с точностью до кадастрового 

квартала (67 объектов расположены в черте 

города), что позволило провести сопостав-

ление рыночной и кадастровой стоимостей 

предлагаемых к продаже участков. Анализ 

проведен с учетом результатов государ-

ственной кадастровой оценки земель насе-

ленных пунктов в Новосибирской области 

по состоянию на 1 января 2010 года, ито-

говые результаты обработки информации 

представлены в таблице 2 (см. с. 58). 

Из таблицы 2 видно, что в целом по 

городу Новосибирску средневзвешен-

ная рыночная цена предложения 1 ква-

дратного метра земельных участков под 

общественно-деловую застройку (неза-

висимо от права) за период с января 2010 

по апрель 2012 года снизилась примерно 

на 30 процентов. Вместе с тем удельная 

кадастровая стоимость земельных участ-

ков, выставленных на продажу в 2012 году, 

меньше удельной кадастровой стоимо-

сти земельных участков, выставленных на 

продажу в 2010 году. Иначе говоря, в 2012 

году к продаже представлены земельные 

участки, имеющие более низкие потреби-

тельские свойства (по местоположению, 

наличию коммуникаций и т. д.) в сравнении 

с земельными участками, выставленными 

к продаже в 2010 году.

Снижение величины мультипликатора 

с 0,72 до 0,57 пункта свидетельствует о том, 

что за период анализа произошло снижение 

рыночной стоимости земельных участков, 

находящихся в одном кадастровом квар-

тале и имеющих сходные потребительские 

свойства, на 20 процентов.

Уровень снижения рыночной стоимости = 

= 1 – М
12 

/ М
10

, 

где М
12 

– значение мультипликатора по 

состоянию на апрель 2012 года; 

М
10

 – значение мультипликатора по со-

стоянию на январь 2010 года.

Аналогичная ситуация наблюдается во 

всех сегментах рынка земельных участков, 
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рассматриваемых в рамках настоящей ста-

тьи . 

Выводы

1. По состоянию на апрель 2012 года все 

земельные участки под коммерческую за-

стройку в городе Новосибирске предлага-

лись к продаже по цене ниже их кадастро-

вой стоимости.

2. За период анализа произошло сни-

жение средневзвешенной цены предложе-

ния земельных участков, расположенных в 

одном кадастровом квартале и сопостави-

мых по своим характеристикам во всех сег-

ментах рынка земельных участков, предна-

значенных под коммерческую застройку. 

3. Применение мультипликатора «отно-

шение рыночной стоимости одного квадрат-

ного метра земельного участка к удельной 

кадастровой стоимости этого участка» по-

зволяет более полно провести анализ рынка 

земельных участков, отследить тенденции 

изменения стоимости земельных участков 

во времени, а также избежать ошибок при 

определении рыночной стоимости земель-

ных участков методами выделения и остат-

ка для земли. Также использование мульти-

пликатора позволяет определять величину 

корректировки на разницу в правах (как от-

ношение мультипликаторов рыночная стои-

мость / кадастровая стоимость для земель-

ных участков на праве собственности и на 

праве аренды) и на разрешенное использо-

вание земельных участков. 
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