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В данной статье рассматривается общая тенденция распространения престижа 
и привлекательности крупного города на его окраины, причем данное влияние рас-
пределяется неравномерно и связано с уникальными характеристиками самого мега-
полиса и уровня его интеграции с пригородной зоной. Стоимость земли пригорода 
крупного города выступает объектом исследования, предмет – механизм влияния 
на нее субъективных факторов привлекательности и престижности территорий для 
покупателя. Целью работы является выявление воздействия субъективных факторов 
на ценообразование через сравнительный анализ по семи показателям различного 
характера с одновременным сопоставлением рыночных цен на земельные участки 
идентичного размера. Методологической основой исследования служит сравнитель-
ный анализ, в ходе которого сопоставляются пригороды двух крупнейших городов 
России: Москвы и Санкт-Петербурга. Полученные результаты указывают, что основ-
ные различия, которые могут обуславливать значительную разницу в стоимости 
земли, связаны с транспортной доступностью (объективный фактор) и престижем 
мегаполиса (субъективный фактор). При этом выявлено, что наиболее высокая цена 
земельного участка наблюдается в случае компенсации низкого статуса пригорода 
высоким статусом мегаполиса, что опровергает факт того, что субъективная при-
влекательность самого населенного пункта, где расположен участок, играет ключе-
вую роль в ценообразовании.
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ВВЕДЕНИЕ
Большие города обладают не только объ-

ективными характеристиками, которые могут 
влиять на различия в стоимости земельных 
участков относительно малых городов, но и субъ-
ективными характеристиками, выражающимися 
в категориях «престижность», «качество жизни» 
и «инвестиционная привлекательность». При 
этом их влияние распространяется и на приго-
родную зону крупных агломераций, что связано 
и с доступностью развитой инфраструктуры, и с 
распределением бюджетных средств. Считается, 
что в России наибольшим престижем обладает 
пригородная зона Москвы, тесно связанная 

транспортной сетью московского центрального 
диаметра (МЦД).

Устойчивый спрос на недвижимость в приго-
роде подтверждают в том числе данные застрой-
щиков: так, в 2023 году эксперты уже отмечают пе-
ремещение спроса с больших городов в пригород – 
в среднем на 14 – 15 п.п. за последние два года [ 1 ]. 
Стоит заметить, что из преимуществ пригородных 
зон покупатели обычно отмечают не только фи-
нансовую доступность, но и более экологически 
чистую среду, аналогичную городу инфраструк-
туру или транспортную доступность основных 
ее объектов. Однако как уже было указано, пре-
стижность и привлекательность пригорода тесно 
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связана с этими субъективными показателями 
самого города, с которым он территориально рас-
положен. Данные категории трудно оценивать при 
использовании стандартных подходов к оценке 
стоимости земли – для этого необходимо при-
бегать к косвенным индикаторам, выражающим 
степень «престижа» и «привлекательности» в из-
меряемых единицах. В научной среде достаточно 
мало уделяется внимания влиянию субъективных 
факторов на стоимость земли из-за такой сложно-
сти, что создает некоторый пробел в этом аспекте. 
Это обуславливает теоретическую значимость 
исследования, которое предлагает инструмент для 
сравнения объективных и субъективных факто-
ров, влияющих на стоимость земли в пригородах 
крупных городов России.

Целью исследования ставится выявление 
влияния субъективных факторов на стоимость 
земли в пригородах мегаполисов России через 
сравнительный анализ по пяти показателям раз-
личного характера и сопоставление цен на участки 
одинакового размера. Для достижения цели ис-
следования было необходимо выбрать критерии 
для сравнения, объекты сравнения (пригороды 
крупных городов), затем разработать систему 
измерения на основе существующих данных в от-
крытом доступе и провести сравнение по каждому 
из критериев. 

МЕТОДЫ И МАТЕРИАЛЫ
Исследованию факторов, влияющих на сто-

имость земли в различных городах в зависимо-
сти от их уровня развития, посвящены работы 
таких зарубежных и отечественных авторов, как  
M. Gottlieb, R. K. Green, F. Chorley, P. Cheshire,  
R. Shiller, W. Alonso, С.А. Григорьев, М. А. Федотов 
и другие.

Практические аспекты расчета стоимости 
земли на основании различных методологий со-
поставления рыночной цены и составных частей, 
влияющих на формирование стоимости, посвя-
щены труды J. Greenwood, M. A. Davis, Г. А. Волков, 
Е. Е. Яскович.

При этом данные труды в основном сосре-
доточены на макроэкономических (ВВП страны, 
ставка рефинансирования) факторах и рыночных 
механизмах изменения стоимости земельных 
участках в зависимости от доступности земли, 
наличия потребности в инвестициях. В меньшей 
степени внимание уделяется государственному 
регулированию и его влиянию на развитие го-
родского пространства и стоимости земельных 
участков, а также поведенческим факторам, 
способствующим формированию «пробелов» 

на рынке земли в связи с волатильностью цен 
в разных городах.

На основании этого основная цель исполь-
зования сравнительного анализа – оценить, на-
сколько проявляется в результатах динамики 
рыночной стоимости земельного участка влияние 
субъективных факторов престижа, инвестицион-
ной привлекательности и уровня жизни. Под зе-
мельным участком понимается «часть поверхности 
земли как природного объекта и природного ресурса, 
индивидуализированный на местности в качестве 
объекта недвижимого имущества, с расположен-
ными на нем природными объектами и объектами 
капитального строительства (или без таковых), 
имеющего конкретное целевое назначение» [ 2 ]. Ос-
новной метод, который применяется в исследо-
вании – сравнительный анализ, представляющий 
из себя системный подход к изучению связей 
в сложных системах, предполагающий сопостав-
ление случаев или характеристик по их значениям 
и выявление закономерностей или взаимосвязей 
(совпадений-несовпадений, в том числе) [ 3 ]. 

В рамках данной статьи мы выбрали для 
сравнения пригород двух крупнейших городов 
России: Москвы и Санкт-Петербурга. Оба города 
имеют население более пяти миллионов человек 
[ 4 ]. У каждого города выберем крупный пригород. 
Для Москвы по площади были выбраны Мытищи 
(151 квадратный километр), для Санкт-Петер-
бурга – Павловск (36,8 квадратных километров [ 5 ].

Соответственно, далее необходимо раскрыть 
критерии для анализа и способ их количествен-
ного выражения для дальнейшего сопоставления 
по пригородам. Ниже представлена таблица, в ко-
торой описаны баллы, в которых варьируются 
значения по каждому критерию у выбранных 
объектов сравнения.

Таким образом, представлен подробный об-
зор критериев и их диапазона значений, который 
выставляется для каждого объекта сравнения 
(Мытищи, Павловск). Выводы будут делаться 
на основании того, как динамика рыночной сто-
имости одной сотки земельного участка меняется 
в последние пять лет (август 2020 – август 2025 
по годам, что позволит исключить сезонные коле-
бания) в каждом пригороде соотносится с суммой 
баллов по критериям-факторам. 

РЕЗУЛЬТАТЫ
После проведения сравнительного анализа 

для каждого выбранного пригорода мегаполиса 
России, получены сводные таблицы по каждому 
из девяти критериев. Так как рыночная стои-
мость земельного участка не может анализиро-
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вать в статике, представлены графики измене-
ния ее на август каждого года в период с 2020 
по 2025. На каждом графике представлена ставка 
Центрального Банка России, которая выражает 
макроэкономический фактор влияния на рынок 
земли в стране.

Соответственно, ниже представлены график 
и таблица для города Мытищи, являющегося круп-
ным пригородом города Москвы.

Аналогично для города Павловска в Ленин-
градской области были рассчитаны баллы по ка-
ждому критерию.

Таблица 1
Методология оценки критериев сравнения

Сущность критерия Баллы

Экология Экология связана с престижем территории 
напрямую и выступает фактором спроса, а не 
предложения. Основные экологические пока-
затели, которые будут иметь значение – каче-
ство воздуха и наличие зеленых зон поблизо-
сти [6], [7].

От 0 до 3, где
0 – низкий показатель+нет зеленых зон;
1 – средний/высокий показатель+нет зеленых зон;
2 – низкий/средний показатель+есть зеленые 
зоны;
3 – высокий показатель+есть зеленые зоны.

Транспорт Учитываются все виды транспорта, которые 
позволяют ежедневно добираться до более 
крупного населенного пункта: наземный 
общественный транспорт (автобусы, трамваи, 
троллейбусы и т.д.), метро и его аналоги, элек-
трички, пароходы и речные трамваи.

От 0 до 3, где
0 – отсутствуют такие виды транспорта;
1 – только один формат транспорта;
2 – один формат транспорта развит значительно 
сильнее остальных;
3 – развито несколько форматов транспорта.

Престиж-
ность

Особенность демонстративного потребления, 
являющегося основой выбора более престиж-
ного района – рост спроса в определенных 
«благополучных» районах повышает те над-
бавки, которые потребители готовы платить 
за более престижную территорию своего 
участка [8].

От 0 до 1, где
0 – населенный пункт считается непрестижным;
1 – населенный пункт считается престижным.

ИП Рассматривается для мегаполиса. Под ИП по-
нимается соотношение потенциала региона 
для принесения прибыли инвесторам с инве-
стиционными рисками различного характера 
[9].

От 0 до 3, где
0 – нет данных о регионе.
1 – рейтинг IC7-IC9;
2 – рейтинг IC4-IC6;
3 – рейтинг IC1-IC3.

Уровень 
жизни

Рассматривается для мегаполиса. Под вы-
соким уровнем жизни понимается высокий 
показатель Индекса качества городской среды, 
формирующемуся на базе 36 индикаторов, 
разработанных Министерством строительства 
и жилищно-коммунальных услуг РФ [10].

От 0 до 3, где
0 – нет данных о регионе.
1 – низкий уровень жизни (меньше 100 баллов);
2 – средний уровень жизни (от 101 до 200 баллов);
3 – высокий уровень жизни (от 201 баллов и выше).

Источник: составлено автором.

Таблица 2
Сравнение показателей стоимости земли г. Мытищи

Показатели Значение Баллы

Рыночная стоимость участка земли 6 545 455 рублей –
Количество объявлений 13+341+19 –
Экология Среднее качество воздуха [11].

Есть значительные зеленые зоны.
2

Транспорт Развит общественный наземный транспорт и железнодорожный 
транспорт [12].

3

Престижность Город входит в Топ-5 округов Подмосковья, однако считается не об-
ладает престижностью [13].

0

ИП Москва – первое место в рейтинге, IC1 [9]. 3
Уровень жизни Москва – 312 баллов из 360 [10]. 3

Источник: составлено автором на основе данных сервисов Авито, Юла, Циан и указанных источников.
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Соответственно, были проанализированы 
пригороды Москвы и Санкт-Петербурга по ранее 
представленной системе критериев.

ОБСУЖДЕНИЕ
На основании полученных результатов 

можно сделать несколько выводов о том, на-
сколько присутствует влияние субъективных 
факторов в формировании стоимости земли 
в пригородах мегаполисов России. В таблице 
ниже представлены сводные о сумме баллов 
по семи критериям и сопоставление рыночной 
стоимости земельного участка размером шесть 
соток на август 2025 года.

Как можно видеть, различия в баллах, кото-
рые в том числе выражают объективные факторы 
формирования стоимости земли, незначительны, 
однако средняя цена участка размером шесть со-
ток различается более, чем в три раза. Это может 
объясняться преобладающим влиянием субъек-
тивных факторов, так как выявлено следующее: 
Мытищи расположен в удобной транспортной 
доступности от Москвы, которая является крайне 
инвестиционно привлекательной (более четырех 
лет подряд занимает в рейтинге первое место), 
обладает престижностью жизни на ее территории 
(который разнится в зависимости от конкретного 
района, однако относительно регионов России об-
ладает значительными преимуществами) и имеет 

самый высокий показатель качества жизни среди 
регионов в 2025 году.

Соответственно, можно заключить, что рост 
численности населения Москвы и сохранение 
за ней статуса наиболее развитого и привлека-
тельного для бизнеса и жизни региона влияют 
на субъективные факторы притягательности 
ее пригородной зоны – развитая транспортная 
система, которая более удобная и быстрая, чем 
в Ленинградской области, способствует закрепле-
нию этого влияния и большему росту цен в суще-
ствующих макроэкономических условиях. Иначе 
говоря, сами Мытищи как населенный пункт мо-
гут не обладать престижем для жизни, однако 
близость с Москвой позволяют «перенимать» 
ее престиж, тогда как Павловск обладает уни-
кальными характеристиками, в меньшей степени 
зависящими от города, к которым он прилегает.

Значим, прежде всего, такой объективный 
фактор, как транспортная система связи с круп-
ным городом, а также субъективный фактор 
престижа (причем большая стоимость участка 
наблюдается в связке «очень престижный мега-
полис-непрестижный пригород», а не в связке 
«престижный мегаполис-престижный пригород»). 
К аналогичным выводам приходят ряд других 
исследователей роли престижности земли ме-
гаполиса в формировании стоимости объектов 

Таблица 3
Сравнение показателей стоимости земли в г. Павловск

Показатели Значение Баллы

Рыночная стоимость участка земли 2 024 000 рублей –
Количество объявлений 6+30+13 –
Экология Высокое качество воздуха [14].

Есть музей-заповедник в форме парка.
3

Транспорт Развит железнодорожный транспорт и в меньшей степени обще-
ственный наземный транспорт [15].

2

Престижность Город считается престижным для жизни из-за расположения в Пуш-
кинском районе [16].

1

ИП Санкт-Петербург – второе место в рейтинге, IC1 [9]. 3
Уровень жизни Санкт-Петербург – 283 балла из 360 [10]. 3

Источник: составлено автором на основе данных сервисов Авито, Юла, Циан и указанных источников.

Таблица 4
Сравнение стоимости земельных участков в пригородах мегаполисов России

Показатели Мытищи Павловск

Рыночная стоимость участка земли (рубли) 6 545 455 2 024 000
Количество объявлений (число) 373 49
Сумма баллов 11 12

Источник: составлено автором.
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недвижимости, расположенных рядом с ней [ 17 ], 
[ 18 ]. Зарубежные авторы также отмечают «распро-
страняющееся» влияние авторитета мегаполиса 
на его окраину и пригород с точки зрения повы-
шения стоимости земли независимо от других 
конфигураций участка [ 19 ].

ЗАКЛЮЧЕНИЕ
Подводя итоги, стоит заметить, что стоимость 

земли зависит от множества факторов одновре-
менно, а также от их комбинации в конкретных 
макроэкономических условиях. Одной из важных 
переменных, которая может влиять на то, что 
земельный участок с «некорректной» для реги-
она стоимость может быть приобретен, является 
также поведенческий (психологический) фактор, 
которые почти невозможно учитывать при ана-
лизе. По этой причине мы не могли измерить его 
тем или иными значениями в ходе сравнитель-

ного анализа, и он стался как бы «за рамками» 
исследования.

По итогам анализа субъективные факторы 
действительно влияют на стоимость земель-
ных участков достаточно сильно, так как при 
достаточно сопоставимых баллах объективных 
и субъективных факторов, основные различия 
наблюдаются именно в показателях престижа 
и инвестиционной привлекательности. 

Дальнейшие исследования в этой области 
могут быть сосредоточены на применении ме-
тода регрессионного анализа и прогнозирования 
изменения стоимости земельного участка при-
городов мегаполиса в зависимости от указан-
ных в данной статье критериев, что позволит 
не только установить наличие влияния факторов 
того или иного рода, но и направленность вли-
яния и его силу.
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