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Земельный рынок Республики Татарстан и города Казань достаточно
развит по сравнению со многими земельными рынками других субъектов РФ
и муниципальных образований. 

Анализ земельного рынка позволяет:
 оценить градостроительный потенциал земельного участка, то есть по-
лучить предварительные технико-экономические параметры;
 выяснить риски наложения ограничений и обременений, возможность
изъятия земельного участка, сноса объектов недвижимости, расположенных
на нем, запрета на новое строительство;
 выявить  влияние  различных  факторов  (транспортной  доступности,
инфраструктуры, подъездных путей, физических характеристик) на формиро-
вание рыночной или иной стоимости, определяемой по результатам оценки
стоимости земельного участка одним из подходов к оценке, описанных в Фе-
деральном стандарте оценки "Оценка недвижимости (ФСО N 7)".

По нашему мнению, основные экономические параметры, характеризу-
ющие рынок земельных участков, – это спрос, предложение, цена, срок экс-
позиции, количество ипотечных сделок.

Сделки купли - продажи прошедшие государственную регистрацию за
год можно принять за спрос населения на земельные участки за год. Данный
спрос является удовлетворенным, то есть это количество предложенных на
продажу земельных участков, которые были куплены покупателем. Узнать
неудовлетворённый и нереализованный спрос, то есть количество потенци-
альных покупателей, интересовавшихся земельными участками,  но по раз-
личными  причинам  не  реализовавших  свое  желание,  не  представляется
возможным. 

 По  данным  Управления  Федеральной  службы  государственной
регистрации,  кадастра  и  картографии  Республики  Татарстан  (далее  –  Ро-
среестр) спрос на земельные участки то снижался, то возрастал в зависимо-
сти от ипотечной ставки на земельные участки, объема предложения на рын-
ке, платежеспособности населения в периоды после экономического кризиса,



введения санкций, программы государственной льготной ипотеки, пандемии
Covid-19 [1]. 

К концу 2016 году наблюдался рост количества сделок с земельными
участками  после  восстановления  экономической  ситуации,  вызванной  фи-
нансовым кризисом. В 2017 выросло количество застройки многоквартирных
домов и коммерческой недвижимости, поэтому количество предложения на
рынке  земельных  участков  для  индивидуальной  жилой  застройки  сокра-
тилось.  Стоимость  земельных участков  на  рынке  выросла,  а  предложение
упало, эти показатели привели к сокращению спроса в 2017 год. С 2018 по
2021 год произошло падение ключевой ставки Центрального банка, была вве-
дена ипотека с низким процентом, льготная ипотека, семейная ипотека на ин-
дивидуальное  жилое  строительство.  Все  это  привело  к  росту  спроса  на
земельные участки, при этом в Казани за период с 2018 по 2020 год количе-
ство сделок выросло на 41,9%, а во всей Республике Татарстан этот же по-
казатель возрос на 49,6%. Рекордным по количеству сделок с земельными
участками стал 2021 год,  по информации Росеестра более 115 тыс. сделок
купли-продажи было зарегистрировано за этот год по всей Республике, из-за
пандемии Covid-19 часть населения Казани и Татарстана решила переехать в
индивидуальные  жилые  дома,  также  популярностью  стала  пользоваться
программы «Льготная ипотека»  и «Сельская ипотека». Можно отметить, что
в период с 2018-2021 год в Татарстане увеличилось количество коттеджных
поселков, в которых чаще продают свободный земельный участок, а не уча-
сток с построенным домом.

Согласно данным Росреестра Республики Татарстан ежегодно в Татар-
стане более трети сделок купли-продажи земельных участков происходят с
привлечением кредитных средств [1].  Доступность и стоимость кредитов на
земельные участки в масштабе субъекта в целом возрастает в 2021 году, по-
пулярность  программы ипотеки на  землю объясняется  низкой процентной
ставкой и возросшей за время пандемии Covid-19 популярностью загородно-
го образа жизни. Причем рост количества ипотечных сделок является ключе-
вой  особенностью рынка  земельных участков  2021  года  (рисунок  1).  При
этом  аналитики  считают,  что  стимулирование  ипотечного  кредитования  в
условиях роста безработицы, высоких темпах инфляции, снижения доходов
населения, введения новых пакетов санкций может привести к ипотечному
кризису. 
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Рисунок 1 – Количество ипотечных сделок с земельными участками в
Республике Татарстан за 2016-2021 год, шт. [1]

Согласно рисунку 2, количество ипотечных сделок выросло после па-
дения средневзвешенной процентной ставки по ипотеке.  Если в 2016 году
данный показатель оставался на уровне 12-13%, то к началу 2018 года ставка
упала до 9%, что на 1-2% ниже этого же показателя в предыдущем году. К
началу  2019  году  произошло  небольшое  кратковременное  повышение  до
10%, к концу года ставка по ипотеке составляла 7%, в 2020-2021 году ее па-
дение продолжилось.
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Рисунок 2 – Средневзвешенная процентная ставка по ипотеке, предо-
ставленной физическим лицам-резидентам 2016-2021 год в Республике Та-

тарстан, рублей [2]

По данным рисунка 3 средний срок экспозиции земельных участков на-
селенных пунктов, предназначенных для размещения жилья и объектов, раз-
решенных для строительства согласно целевому назначению, составляет око-
ло  6  месяцев.  Для  земельных  участков  сельскохозяйственного  назначения
срок экспозиции составит 8-9 месяцев, для земельных участков населенных
пунктов для размещения жилых домов - 5 месяцев, для дачных и садовых
участков, все зависимости от наличия улучшений  - 3-4 месяца. Однако для
земельных участков существуют месяцы повышенного спроса,  когда пред-
ставленный срок уменьшается в 2-3 раза - это месяцы сбора урожая июль-
август и сентябрь. 
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Рисунок 3 – Средние сроки экспозиции земельных участков за 2016-
2021 год в городе Казань, месяц [3]

Количество объявлений о продаже показывает уровень предложения,
то  есть  столько  земельных  участков  готовы предложить  покупателям  для



удовлетворения или неудовлетворения их спроса. В связи с тем, что анализ
динамики количества объявлений о продаже земельных участков за послед-
ние 6 лет является средством получения прибыли для агентств по продаже
недвижимости, информация о количестве объявлений (предложения) доступ-
на только в платном режиме. В связи с этим, возможно отследить динамику
предложения  земельных  участков,  которые  не  были  куплены  с  момента
выставления на продажу на протяжении последних 5 лет (рисунок 4).
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Рисунок 4 – Количество объявлений на рынке земельных участков в
Татарстане и Казани по данным Циан на 01.12.2022, шт. [4]

По  данным  рисунка  заметна  большая  разница  между  стоимостью
земельных участков в Казани и в Татарстане. Самая высокая цена за 1 м2 пло-
щади земельного участка была в 2016-2017 году. В 2017 году еще не была
введена льготная ипотека на земельные участки для строительства индивиду-
ального жилого дома, поэтому после ее введения спрос на свободные жилые
участки вырос, срок экспозиции сократился, а цена за квадратный метр сни-
зилась на 30-40%. Однако в 2019-2021 году цена за квадратный метр земель-
ного участка снова стала расти, но не настолько высокими темпами, как в
предыдущий период.
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Таблица 5 – Цена 1 м2 земельного участка в Республике Татарстан и городе
Казань за период 2016-2021 год, рублей [5]

На основе проведенного анализа, можно выделить основные проблемы рынка
земельных участков Республики Татарстан и города Казань [6]:

1. Невозможность определить спрос на земельные участки, в связи с от-
сутствием контроля за нереализованным спросом на земельные участки.
2. Рост количества сделок купли-продажи земельных участков с привле-
чением ипотечных средств привел к нестабильности рынка земельных участ-
ков за 2022 год.
3. Большой срок экспозиции земельных участков по сравнению с другими
объектами недвижимости. 



4. Отсутствие прозрачности рынка земельных участков. 
Анализ проблематики развития рынка земельных участков Республики

Татарстан и города Казань показал, что в целом рынок земельных участков
Казани и Татарстана развит. Проблемы, выявленные в процессе анализа, поз-
воляют сделать вывод, о том, что рынок земельных участков недостаточно
прозрачен, а его участники становятся более закредитованными.
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