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Аннотация. В современном мире существуют различные 
методы оценки земель, каждый из которых имеет свои плюсы 
и минусы. В этой статье мы разберем их и выявим наиболее 
практичный. Целью оценки является одновременное опреде-
ление кадастровой стоимости всех земельных участков в 
границах административно-территориальных образований по 
оценочным зонам на определенную дату, а также определе-
ние рыночной или какой-либо другой стоимости единичного 
земельного участка на дату оценки независимыми оценщи-
ками в соответствии с принятыми стандартами и методами 
оценки. 
 

Ключевые слова: принцип трех подходов, методы оценки 
земель. 
 

Annotation. In the modern world there are 
various evaluation methods of lands, each 
of which has the pluses and minuses. In 
this article we will sort them and we will 
reveal the most practical. The purpose of 
an assessment is simultaneous determina-
tion of cadastral cost of all parcels of land 
in borders of administrative-territorial edu-
cations on estimative zones for a certain 
date, and also determination of market or 
any other value of the single parcel of land 
for date of an assessment by independent 
appraisers according to accepted stand-
ards and evaluation methods. 
 

Keywords: principle of three approaches, 
methods of an assessment of lands. 
 

 
Итак, начнем с простого: что же такое земельный участок? Земельный участок – 

это часть поверхности, которая имеет фиксированную границу, площадь, местоположе-
ние, правовой статус и другие характеристики, отраженные в Государственном земельном 
кадастре и документах государственной регистрации прав на землю. Для подробного изу-
чения этой темы необходимо предельно ясно понимать отличия земельного участка от 
других видов недвижимости: а) земля является природным ресурсом, который невозмож-
но свободно воспроизвести в отличие от других объектов недвижимости; б) при оценке 
всегда необходимо учитывать возможность многоцелевого использования земли: как ос-
новного средства производства или же как пространства для социально-экономического 
развития; в) земельный фонд выступает основой формирования среды проживания насе-
ления страны; г) в отличие от других объектов недвижимости к стоимости земельных 
участков не применяются понятия физического и функционального износа, а также амор-
тизации, поскольку срок эксплуатации земельных участков неограничен. Поэтому стои-
мость земли, количество которой ограничено со временем, как правило, увеличивается. 
Большое значение при оценке имеет категория использования земли, так как она обу-
словливает правовое положение, разрешенное использование и различные сервитуты, 
относящиеся к конкретному земельному участку. Земельный фонд России по целевому 
назначению и правовому режиму включает 7 категорий земель: а) земли поселений (горо-
дов, поселков и сельских поселений); б) земли сельскохозяйственного назначения;               
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в) земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, обороны; г) земли особо охра-
няемых территорий; д) земли лесного фонда; е) земли водного фонда; ж) земли запаса. 
Кадастровая и единичная оценки земли проводятся на основе комплексного применения 
трех подходов: доходного, сравнительного и затратного. На сравнительном подходе осно-
ваны метод сравнения продаж, метод выделения, метод распределения. На доходном 
подходе основаны метод капитализации земельной ренты, метод остатка, метод предпо-
лагаемого использования. Принципы затратного подхода в части расчета стоимости вос-
производства или замещения улучшений земельного участка используются в методе 
остатка и методе выделения.  

Рассмотрим доходный подход оценки земель. Он применим к оценке земельных 
участков и позволяет получить оценку стоимости земли исходя из ожидаемых потен-
циальным покупателем доходов, применим только к земельным участкам, приносящим 
доход.  

 
Метод прямой капитализации. Этот метод предполагает деление годового 

рентного дохода на соответствующую ставку капитализации, в результате чего вели-
чина доходов превращается в стоимость земельного участка. Расчеты стоимости зем-
ли методом капитализации дохода основаны на использовании следующей формулы: 

 Стоимость земли = Рентный доход / Коэффициент капитализации 

В зависимости от целевого назначения земельного участка в качестве дохода 
могут выступать: 

●  расчетный рентный доход для оценки сельскохозяйственных и лесных земель; 
●  часть дохода от имущественного комплекса, приходящаяся на застроенный 

земельный участок; 
●  земельная арендная плата (арендный доход) для оценки земель поселений; 
●  доход от прироста стоимости земельного участка, получаемый при его про-

даже в будущем или при его залоге под ипотечный кредит.  
Сложной проблемой доходного подхода является определение коэффициента 

капитализации. Особенность коэффициента капитализации, используемого при оценке 
земли, в том, что он состоит только из одной части – ставки дохода и не включает нор-
му возмещения капитала.  

 
Метод остатка. Метод применяется для оценки застроенных и незастроенных 

земельных участков. Условие применения метода – возможность застройки оценивае-
мого земельного участка улучшениями, приносящими доход.  

Метод предполагает следующую последовательность действий: 
●  расчет стоимости воспроизводства или замещения улучшений, соответству-

ющих наиболее эффективному использованию оцениваемого земельного участка; 
●  расчет чистого операционного дохода от единого объекта не движимости за 

определенный период времени на основе рыночных ставок арендной платы; 
●  расчет чистого операционного дохода, приходящегося на улучшения, за опре-

деленный период времени как произведения стоимости воспроизводства или замещения 
улучшений на соответствующий коэффициент капитализации доходов от улучшений; 

●  расчет величины земельной ренты как разности чистого операционного дохода 
от единого объекта недвижимости за определенный период времени и чистого операци-
онного дохода, приходящегося на улучшения за соответствующий период времени; 

●  расчет рыночной стоимости земельного участка путем капитализации зе-
мельной ренты.  

 
Метод предполагаемого использования. Метод применяется для оценки за-

строенных и незастроенных земельных участков. Условие применения метода – воз-
можность использования земельного участка способом, приносящим доход.  

Метод предполагает следующую последовательность действий: 
●  определение суммы и временной структуры расходов, необходимых для ис-

пользования земельного участка в соответствии с вариантом его наиболее эффектив-
ного использования (например, затрат на создание улучшений земельного участка или 
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затрат на разделение земельного участка на отдельные части, отличающиеся форма-
ми, видом и характером использования); 

●  определение величины и временной структуры доходов от наиболее эффек-
тивного использования земельного участка; 

●  определение величины и временной структуры операционных расходов, не-
обходимых для получения доходов от наиболее эффективного использования земель-
ного участка; 

●  определение величины ставки дисконтирования, соответствующей уровню 
риска инвестирования капитала в оцениваемый земельный участок; 

●  расчет стоимости земельного участка путем дисконтирования всех доходов и 
расходов, связанных с использованием земельного участка.  

 
Метод сравнения продаж. Метод сравнения продаж применяется для оценки 

земельных участков, как занятых зданиями, строениями и сооружениями (далее – за-
строенных земельных участков), так и земельных участков, не занятых зданиями, 
строениями и сооружениями (далее – незастроенных земельных участков). Условие 
применения метода – наличие информации о ценах сделок с земельными участками, 
являющимися аналогами оцениваемого. При отсутствии информации о ценах сделок с 
земельными участками допускается использование цен предложения.  

Метод предполагает следующую последовательность действий: 
●  определение элементов, по которым осуществляется сравнение объекта 

оценки с объектами – аналогами (далее – элементов сравнения); 
●  определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отли-

чий каждого аналога от оцениваемого земельного участка; 
●  определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен анало-

гов, соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от оцениваемого 
земельного участка; 

●  корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, 
сглаживающая их отличия от оцениваемого земельного участка; 

●  расчет рыночной стоимости земельного участка путем обоснованного обоб-
щения скорректированных цен аналогов.  

 
Метод распределения. Метод применяется для оценки застроенных земель-

ных участков. Условия применения метода: 
●  наличие информации о ценах сделок с едиными объектами недвижимости, 

аналогичными единому объекту недвижимости, включающему в себя оцениваемый 
земельный участок. При отсутствии информации о ценах сделок допускается исполь-
зование цен предложения (спроса); 

●  наличие информации о наиболее вероятной доле земельного участка в ры-
ночной стоимости единого объекта недвижимости; 

●  соответствие улучшений земельного участка его наиболее эффективному 
использованию.  

Метод предполагает следующую последовательность действий: 
●  определение элементов, по которым осуществляется сравнение единого 

объекта недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок, с объ-
ектами – аналогами; 

●  определение по каждому из элементов сравнения характера и степени отли-
чий каждого аналога от единого объекта недвижимости, включающего в себя оценива-
емый земельный участок; 

●  определение по каждому из элементов сравнения корректировок цен анало-
гов, соответствующих характеру и степени отличий каждого аналога от единого объек-
та недвижимости, включающего в себя оцениваемый земельный участок; 

●  корректировка по каждому из элементов сравнения цен каждого аналога, 
сглаживающая их отличия от единого объекта недвижимости, включающего в себя 
оцениваемый земельный участок; 

●  расчет рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в 
себя оцениваемый земельный участок, путем обоснованного обобщения скорректиро-
ванных цен аналогов; 
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●  расчет рыночной стоимости оцениваемого земельного участка путем умно-
жения рыночной стоимости единого объекта недвижимости, включающего в себя оце-
ниваемый земельный участок, на наиболее вероятное значение доли земельного 
участка в рыночной стоимости единого объекта недвижимости.  

Таким образом, изучив выше перечисленные методы можно предположить, что 
самым универсальным является метод сравнения продаж, так как с его помощью мож-
но оценивать как застроенные, так и свободные земельные участки. Но в отличие от 
метода предполагаемого использования, отсутствие необходимости использования 
земельного участка для получения прибыли дает возможность оценивать земельный 
участок в перспективах для различной деятельности. А также использование данного 
метода способствует улучшению и развитию земельного рынка в нашей стране.  
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