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Аннотация: для оценки рыночной стоимости земельных участков сельскохозяйственного 

назначения применяются методы как массовой, так и индивидуальной оценки. При этом 

значительную роль играют правильное выявление, дифференциация и количественная оценка 

факторов стоимости земельных участков. В целях распознавания наблюдаемых факторов стоимости 

земельных участков для сельскохозяйственного использования, в работе применена линейная модель 

рыночной стоимости земельных участков по данным о 35 земельных участках в Арском районе 

Республики Татарстан в 2021 году. Представленные в статье эмпирические оценки подтвердили 

гипотезу о влиянии площади земельного участка и наличие подъездных путей с твердым покрытием 

на его рыночную стоимость. Качество полученных результатов подтвердили тест Фишера, тест 

Стьюдента, RESET – тест (р-значение). В статье подчеркивается необходимость использования 

корреляционно-регресионной модели для выявления и оценки факторов стоимости земель 

сельскохозяйственного назначения. 

Ключевые слова: корреляционная модель, регрессия, рыночная стоимость, недвижимость, зе-

мельный участок, земля для сельскохозяйственного использования, земля сельскохозяйственного 

назначения 

 

емельные ресурсы являются важнейшим 

природным богатством, которые использо-

вались и продолжают использоваться в качестве 

основного средства производства и, соответствен-

но, являются одним из основных объектов граж-

данского оборота. В связи с этим в целях  эффек-

тивного функционирования и развития много-

укладной экономики растет необходимость в объ-

ективной оценке рыночной стоимости земельных 

участков. 

Из анализа структуры земель Республики Та-

тарстан видно, что земли сельскохозяйственного 

назначения занимают первое место среди всех ка-

тегорий земель. Общая площадь земель в Респуб-

лике составляет 6783,7 тыс. га, в том числе на зем-

ли сельскохозяйственного назначения приходится 

4622,6 тыс. га (рис. 1), составляя 68,13%. 

 
Рис. 1. Распределение земель на территории РТ по целевому назначению в тыс. га [1] 

 

Поэтому особую значимость приобретает оцен-

ка рыночной стоимости земель сельскохозяй-

ственного назначения. 

В современной практике оценочной 

деятельности в оценке рыночной стоимости 

земельных участков сельскохозяйственного 

назначения применяются методы массовой и 

индивидуальной оценки. И в том, и другом случае 

особую роль играют выявление, дифференциация 

и количественная оценка факторов стоимости 

земельных участков. Количество ценообразущих 

факторов очень велико, поэтому в процессе 

оценки выявляются лишь те из них, которые 

оказывают наиболее значимое влияние на 

З 
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стоимость земельного участка. 

В работе Якуповой Н.М. [2] факторы стоимо-

сти земельных участков сельскохозяйственного 

назначения, находящихся в свободном граждан-

ском обороте в условиях рыночной экономики, 

подразделены на две группы (рис. 2). Первая 

группа факторов включает физические особенно-

сти земельных участков сельскохозяйственного 

назначения как объекта оценки, а вторая – эконо-

мические особенности. 

 
Рис. 2. Классификация факторов стоимости земель сельскохозяйственного назначения 

 

Природные факторы, включающие в себя  пло-

дородие, степень эрозии, рельеф и уровень накло-

на участка, состав и уровень грунтовых вод, фор-

ма земельного участка, – характеризуют качество 

земель для сельскохозяйственного использования. 

Совокупность данных природно-климатических 

условий определяют тип и основные направления 

ведения сельскохозяйственного производства, а 

также выбор наилучших и наиболее доходных для 

определенного района культур. Качество сельско-

хозяйственных угодий сказывается прежде всего 

на урожайности сельскохозяйственных культур, а 

так же на уровне материальных и трудовых затрат, 

что, в свою очередь, влияет на выход валовой про-

дукции, и в конечном счете, на рыночную стои-

мость земельного участка [2]. Соответственно, 

подбирать участки-аналоги для применения мето-

дов сравнительного подхода оценки стоимости 

земель целесообразно в пределах одного природ-

но-сельскохозяйственного района, который харак-

теризуется общностью основных генетических 

свойств почв, микроклиматических, гидрологиче-

ских и геоморфологических условий, конкретным 

набором сельскохозяйственных культур, характе-

ром агротехники, определенными видами мелио-

раций, системами севооборота и мероприятиями 

по охране земель. 

Такой подбор участков-аналогов помогает так 

же учесть группу экономических факторов "внеш-

нее окружение", поскольку для сельскохозяй-

ственных угодий одного природно-

сельскохозяйственного района характерна одна 

экономическая обстановка в стране и в регионе: 

для них характерны один  уровень занятости насе-

ления, одинаковая величина доходов населения, 

уровень заработной платы и рыночных цен на 

сельскохозяйственную продукцию, равная до-

ступность внешних источников финансирования, 

сопоставимый уровень хозяйствования и степень 

интенсивности сельскохозяйственного производ-

ства, типичный объем производственных затрат на 

получение сельскохозяйственной продукции и 

прочее. 

Анализ практики оценки земель сельскохозяй-

ственного назначения показал, что одними из 

наиболее важных экономических факторов стои-
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мости этих земель являются целевое назначение и 

вид разрешенного использования, объем передава-

емых прав и права иных лиц на земельный уча-

сток. Однако, при применении методов сравни-

тельного подхода оценщику, в случае отличий 

участков-аналогов от оцениваемого земельного 

участка, довольно сложно учитывать эти факторы 

и, соответственно, определять величину корректи-

ровки цен. Поэтому считаем целесообразным в 

качестве аналогов в рамках применения сравни-

тельного подхода принимать в расчет земельные 

участки по целевому назначению, виду разрешен-

ного использования, объему передаваемых прав и 

наличию прав иных лиц на земельный участок 

идентичные оцениваемому объекту. 

Следует отметить, что цены на земельные 

участки для сельскохозяйственного использования 

с аналогичными по свойствам почвами в пределах 

одного природно-сельскохозяйственного района 

могут заметно различаться в зависимости от влия-

ния фактора местоположения [3]. 

Группа факторов местоположения, рассматри-

ваемого нами как географическое положение каж-

дого участка, его положение относительно рынков 

сбыта или пунктов реализации произведенной 

сельскохозяйственной продукции, баз снабжения 

промышленными материально-техническими 

средствами, которые необходимы для ведения 

сельскохозяйственного производства, транспорт-

ная доступность, в том числе наличие подъездных 

путей, при оценке рыночной стоимости земельно-

го участка позволяет получить более адекватный 

результат, который будет отражать реальную сто-

имость [4]. 

Направление влияния факторов на стоимость 

земель сельскохозяйственного назначения пред-

ставлено в табл. 1. 

Таблица 1 

Направления влияния факторов стоимости земель сельскохозяйственного назначения 
Ценообразующие факторы 

Природные Экономические 
Факторы Влияние 

на стои-
мость 

Факторы Влияние на 
стоимость 

Плодородие почвы ↑ Внешнее окружение: ↑↓ 
Эрозия почвы ↓ - величина доходов и цен ↑↓ 
Рельеф участка ↑↓ - численность населения ↑ 
Форма участка ↑↓ - доступность внешних источни-

ков финансирования 
↑ 

Уклон поверхности участка ↓ - издержки по оформлению сде-
лок 

↓ 

Состав и уровень грунтовых вод ↑↓ Целевое назначение земель ↑↓ 
Площадь участка ↑ Вид разрешенного  

использования 
↑↓ 

  Объем передаваемых прав ↑ 
  Наличие сервитутов ↓ 
  Местоположение: ↑ 
  - инфраструктура ↑ 
  - транспортная доступность ↑ 
  - близость к пунктам переработ-

ки и центрам МТС 
↑ 

Примечания: ↑ – факторы, повышающие стоимость земель сельскохозяйственного назначения, ↓ – фак-

торы , снижающие стоимость земель сельскохозяйственного назначения 
 

В целях оценки количественного влияния 

факторов на стоимость земельного участка 

сельскохозяйственного назначения был исполь-

зован метод корреляционно-регрессионного 

анализа. Объектом анализа стали земельные 

участки категории «земли сельскохозяйственного 

назначения» в Арском муниципальном районе 

республики Татарстан. Выборка составила 35 

земельных участков, информация по которым 

была собрана с сайтов по продаже недвижимости. 

Выборка считается однородной и многочисленной 

и претендует на звание статистически нормальной 

и репрезентативной. 

Корреляционно-регрессионный анализ позво-

лил выявить факторы и количественные характе-

ристики ихвлияния на рыночную стоимость зе-

мельных участков исследуемого района (Y) (табл. 

2.) 
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Таблица 2 

Ценообразующие факторы корреляционно-регрессионной модели 

Обозначение Х1 Х2 Х3 Х4 Х5 Х6 

Ценообра-

зующие 

факторы 

Площадь 

участка, 

м2 

Расстояние 

до област-

ного центра, 

км. 

Расстояние до 

пункта приема 

и переработки 

с/х продукции, 

км. 

Наличие 

подъездных 

путей с 

твердым 

покрытием 

Численность 

населения, 

чел. 

Форма 

участка 

 

Корреляционный анализ был проведен с ис-

пользованием пакета анализа Excel (программа 

«Корреляция»). Результаты корреляционного ана-

лиза представлены на табл. 3. 

Таблица 3 

Результаты корреляционного анализа 

 Y lnY x1 x2 x3 x4 x5 x6 

Y 1        

lnY 0,851835 1       

x1 0,868366 0,668175 1      

x2 -0,19252 -0,21267 -0,26793 1     

x3 -0,18471 -0,26559 -0,22424 0,862357 1    

x4 0,65093 0,760664 0,481863 0,029557 -0,0561 1   

x5 -0,23664 -0,21081 -0,21952 -0,22584 -0,15862 -0,30562 1  

x6 0,118963 0,222988 0,149008 0,204432 0,086704 0,224201 -0,23147 1 
 

Наибольшее влияние на стоимость участка ока-

зывают факторы  Х1 – площадь участка – и Х2 – 

наличие подъездных путей с твердым покрытием. 

Исключение из модели незначимых переменных 

позволило получить следующий результат регрес-

сионного анализа, представленный в табл. 4. 

Таблица 4 

Результаты оценки регрессии после исключения избыточных ценообразующих факторов 

Регрессоры (факторы стоимости) Зависимая переменная 

(рыночная стоимость) 

Площадь участка, м2 (х1) 3,781715 

Наличие подъездных путей с твердым покрытием (х4) 31409,44 

Свободный коэффициент 36819,19 

R-квадрат 0,986272 

RESET-тест (р-значение) 7,7E-05 

F критерий Фишера 1149,5 

Т критерий Стьюдента 4,53186 
 

Как видно из табл. 3, этот набор переменных 

объясняет большую часть вариации (98,63 %) за-

висимой переменной. Это значит, что в 98,63% 

случаях рыночная стоимость земельного участка 

для сельскохозяйственного использования объяс-

няется влиянием площади земельного участка и  

наличием подъездных путей с твердым покрыти-

ем. Оставшиеся 12% вариантов стоимости объяс-

няются другими факторами, не учтенными в мо-

дели. RESET-тест (р-значение) подтверждает пра-

вильность модели. F-тест для уровня значимости, 

равного 0,05,  на совместное равенство нулю ко-

эффициентов при регрессорах отвергает нулевую 

гипотезу. Факторы стоимости земельных участ-

ков, оставшиеся в полученной модели рыночной 

стоимости, являются статистически значимыми. 

Подставив в полученную модель значения ха-

рактеристик земельного участка сельскохозяй-

ственного назначения, расположенного по адресу: 

Республика Татарстан, Арский муниципальный 

район, Наласинское сельское поселение, общей 

площадью 2 009 000 м2, имеющего подъездные 

пути с твердым покрытием, мы  можем оценить 

стоимость оцениваемого земельного участка:

у = 36819,19+ 3,781715* 2009000 + 31409,44* 1= 7 665 694 (руб.)    
 

Таким образом, стоимость 1 м2 оцениваемого 

земельного участка по данным корреляционно-

регрессионного анализа составит: 

7 665 694 / 2009000 = 3,82 руб.  

По данным мониторинга цен на земельные 

участки сельскохозяйственного назначения в му-

ниципальных районах Республики Татарстан, сто-

имость земельных участков данной категории, 
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находящихся в Арском муниципальном районе,  

лежит в диапазоне цен от 1,5 до 12,5 руб. за м2 [5], 

что свидетельствует об адекватности модели. 

Рынок земельных участков для сельскохозяй-

ственного использования в Арском район РТ ха-

рактеризуется традиционными чертами, отмечен-

ными исследователями на рынках земельных 

участков. Среди физических факторов, влияющих 

на рыночную стоимость земельного участка,  под-

твердила влияние его площадь. Среди экономиче-

ских факторов, характеризующих местоположение 

объекта недвижимости, – транспортная доступ-

ность, а именно наличие подъездных путей с твер-

дым покрытием. 

Полученная модель рыночной стоимости при-

менима исключительно для земель с видом разре-

шенного использования «сельскохозяйственное 

использование» Арского района Республики Та-

тарстан, а следовательно интерпретация коэффи-

циентов модели отражает особенности данного 

сегмента земель. 
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Abstract: to assess the market value of agricultural land plots, both mass and individual assessment 

methods are used. At the same time, a significant role is played by the correct identification, differentiation 

and quantitative assessment of land value factors. In order to recognize the observed factors in the cost of 

land plots for agricultural use, a linear model of the market value of land plots based on data on 35 land plots 

in the Arsky district of the Republic of  Tatarstan in 2021 was applied in the work. The empirical estimates 

presented in the article confirmed the hypothesis about the influence of the area of the land plot and the pres-

ence of hard-surfaced access roads on its market value. The quality of the obtained results was confirmed by 

Fisher's test, Student's test, RESET-test (p-value). The article emphasizes the need to use correlation-

regression model to identify and assess the cost factors of agricultural land. 

Keywords: correlation model, regression, market value, real estate, land plot, agricultural land 


