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Аннотация. В статье рассматривается основные подходы
к определению рыночной стоимости объектов земель-
ной недвижимости, а также факторы ее формирования.
Ключевые слова: земельный участок, стоимость, фак-
торы.
Annotation. The article discusses the main approaches to
determining the market value of land real estate, as wel l
as the factors of its formation.
Keywords: land, cost, factors.

Рассмотрим основные подходы к определению рыноч-
ной стоимости недвижимости и их специфику в условиях
существующей институциональной неполноценности
рынка и взаимодействия противоречивых макроэкономи-
ческих интересов города в целом и микроэкономических
интересов отдельных землепользователей.

На рыночную стоимость земельного участка, как и
на стоимость иных объектов недвижимости, в условиях
стабильной рыночной экономики наибольшее влияние
оказывают следующие факторы:

- полезность;
- отчуждаемость;
- спрос, дефицитность;
-ликвидность.
Взаимодействие этих факторов приводит к форми-

рованию равновесной рыночной стоимости земельного
участка. При этом (с определенной долей условности)
его рыночную стоимость можно считать объективной
характеристикой в данный момент времени и для дан-
ной конкретной рыночной ситуации.

Под ценой объекта недвижимости (земельного участка)
обычно понимают цену свершившейся конкретной сделки
по его купле-продажедо есть, цена - исторический факт, а
не предмет оценки, хотя часто можно рассчитать ее веро-
ятное значение.

Если продажа осуществляется на торгах, аукционе
или конкурсе, то начальную цену принято называть
"стартовой". В реальной ситуации на большинстве
земельных конкурсов цена продажи права аренды
земельных участков пока незначительно отличается от
стартовой.

Кроме объективных факторов, характеризующих
рыночную стоимость объекта недвижимости, на его цену
обычно оказывает влияние и ряд субъективных факто-
ров:

- особый интерес покупателя к данному объекту;
- недостаток информации о конъюнктуре рынка;
- недостаточная развитость самого рынка;
- воздействие рекламы;
- особые условия продавца;
- особые условия покупателя;
- ограниченность времени на совершение сделки у

продавца и покупателя;
- стремление продавца или покупателя к монополь-

ному господству на части рынка;
- особенности имеющихся возможностей и схем

финансирования сделки покупателем.
Для получения объективной информации о сто-

имости объекта недвижимости (земельного участка)
необходимо определить цель и правовой статус оценки,
вид стоимости объекта, а также следить за соблюдением
основных принципов оценки и стандартизованных про-
цедур оценки по отобранным и апробированным для
конкретных условий методам оценки.

При достаточно большом спросе и предложении
на земельные участки, недостатки периода полного
становления земельного рынка (отсутствие системы
кредитования, недостаточно высокое качество под-
готовки исходной документации, длительные сроки
согласования, наличие обременении по инженерной
инфраструктуре и т. д.) приводят к тому, что в земель-
ных конкурсах участвует достаточно ограниченный
круг крупных фирм, имеющих опыт успешной работы
в реальных условиях конкретного города или региона.

Кроме того, земельные конкурсы — не единствен-
ная возможность получения прав на земельный участок.
Параллельно с системой земельных конкурсов в Москве
и некоторых других городах существует практика
заключения инвестиционных контрактов с администра-
цией на освоение определенного земельного участка с
последующим распределением построенного объекта в
оговоренных контрактом пропорциях. При этом оплата
стоимости земельного участка (или права его долгосроч-
ной аренды) фактически производится в натуральной
форме с отложенным до окончания строительства сро-
ком оплаты.

Можно отметить определенную конкурентность
этих двух форм предоставления земельных участков.
На настоящем этапе развития земельного рынка они в
существенно большей степени оказывают влияние на
динамику цен, чем перечисленные выше факторы "клас-
сического" земельного рынка.




