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1.ОГРАНИЧИТЕЛЬНЫЕ УСЛОВИЯ И СДЕЛАННЫЕ 

ДОПУЩЕНИЯ 
 

 Следующие допущения и ограничивающие условия являются неотъемлемой ча-

стью данного обзора: 

1. Настоящий обзор представляет собой личное мнение составителя (далее - автора) отно-

сительно состояния рынка коммерческой недвижимости, основанное на информации, по-

лученной автором в открытых источниках. Автор допускает, что у иных пользователей 

таких источников может быть иная интерпретация полученной информации.  

2. Мнение автора относительно состояния рынка коммерческой недвижимости и, в част-

ности, рынка земельных участков для коммерческого использования, действительно толь-

ко на дату составления обзора. Автор не учитывает и не может учитывать изменение эко-

номических, юридических и иных факторов, которые могут возникнуть (возникли) после 

этой даты и повлиять на ситуацию, а, следовательно, и на состояние рынка. 

3. Автор не несет ответственности за выявление скрытых (неявных) факторов, влияющих 

на стоимость использованных для анализа объектов, т.к. полное выявление всех таких 

факторов невозможно в рамках подобного исследования. По мнению автора, наличие та-

ких факторов возможно, но не должно оказать значительного влияния на результаты об-

зора и, особенно, на итоговые выводы. 

4. Иная информация, содержащаяся в обзоре, была получена из открытых источников. У 

автора нет формальных оснований предполагать заведомую недостоверность такой ин-

формации.  

5. Автор допускает, что информация о каких-то объектах, фактически представленных на 

рынке1, не попала в базу данных для обзора и, соответственно, не учтена в обзоре. Однако, 

автор считает, что число таких объектов не должно быть значительным, все такие объекты 

(в случае их наличия) представлены разово или в уникальных (редко используемых) ис-

точниках, и их отсутствие носит случайный характер. С учетом вышесказанного, автор 

считает, что при наличии таких объектов их неучет в обзоре не должен оказать суще-

ственного влияния на итоговые выводы. 

6. В связи с недостаточным числом свободных от застройки земельных участков для 

коммерческого использования в различных районах города и либерализацией законода-

тельства (и его правоприменения) в части изменения видов разрешенного использования 

по земельным участкам, в рамках настоящего обзора в том числе анализировались зе-

мельные участки для индивидуального жилищного строительства и земельные участки 

садовых и гаражных товариществ, предлагаемые к продаже в качестве потенциальных 

объектов коммерческого назначения. По этим же основаниям анализировались земельные 

участки, на которых имеются объекты капитального строительства (ОКСы). Основным 

условием применения таких участков было: площадь ОКСа существенно меньше площади 

земельного участка (минимум в несколько раз); ОКС имеет невысокую степень капиталь-

ности или неудовлетворительное техническое состояние, или единый объект сразу пред-

лагается к продаже как земельный участок. 

7. По всем объектам, на основании которых составлялся обзор, имеются подтверждающие 

материалы: PDF-файлы распечаток Интернет -страниц с указанием адреса страницы и да-

ты распечатки; сканы и копии опубликованных в объявлении документов; Принт-скрины 

страниц, не позволяющих корректную PDF- печать. Все эти материалы не входят в базо-

вый обзор, предоставляются пользователям за отдельную плату, но могут быть предостав-

лены по запросу любых уполномоченных органов в соответствии с законодательством. 

                                                 
1
 За исключением групп, прямо указанных ниже. 
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8. База данных объектов, на основании которых составлен обзор, в связи с большим гео-

метрическим размером не может быть вставлена в обзор. Эти материалы также не входят 

в базовый обзор, предоставляются пользователям за отдельную плату, но могут быть 

предоставлены по запросу любых уполномоченных органов в соответствии с законода-

тельством. 

9. По мнению автора База данных объектов, на основании которых составлен обзор, не 

должна использоваться в качестве источника аналогов (сопоставимых объектов) для 

оценки в связи с тем, что на дату ее предоставления пользователям (февраль 2017г. и поз-

же) на рынке могут появиться более актуальные объекты (может быть актуализирована 

информация об объектах, включенных в Базу данных). Кроме того, в связи с большим 

объемом Базы данных и ручным вводом данных при ее составлении могли быть произве-

дены чисто механические ошибки: описки, опечатки, и т.д. В случае если пользователь все 

же сочтет возможным использовать Базу данных в качестве источника аналогов (сопоста-

вимых объектов) для оценки, автор рекомендует использовать ее только вместе с матери-

алами, указанными в п.7 настоящего раздела. 

10. Часть информации, не указанной в объявлении (или информации, уточняющей объяв-

ление), была получена в качестве ответов на запрос по электронной почте и в результате 

телефонного общения с продавцом (риэлтором). Информация о таком уточнении указана 

при описании соответствующего объекта в базе данных. 

11. В связи с отсутствием в открытом доступе большого объема информации о реальных 

сделках с объектами недвижимости, настоящий обзор построен преимущественно на ос-

новании объявлений о продаже, то есть фактически отражает цены предложения. Цены 

реальных сделок могут отличаться от цен предложения (порой - значительно). Использо-

вание при оценке цен предложения допускается законодательством в сфере оценочной де-

ятельности. 

12. Полный пакет прав на настоящий обзор принадлежит исключительно его автору. Ле-

гальные приобретатели обзора получают только неисключительное право личного поль-

зования обзором. Настоящий обзор может быть использован его легальными приобрета-

телями исключительно для получения информации о рынке коммерческой недвижимости: 

вставка в отчет об оценке, решение различных вопросов, связанных с оценкой, принятие 

управленческих решений, связанных со стоимостью. Настоящий обзор не может быть пе-

редан его легальным пользователем третьему лицу без согласия автора ни на каких усло-

виях, в том числе и безвозмездно. 

13. От автора не требуется появляться в суде или свидетельствовать иным способом по 

поводу настоящего обзора, иначе как по официальному вызову суда или иных уполномо-

ченных органов в соответствии с законодательством. 

14. Объектом исследования в настоящем обзоре являются земельные участки для ком-

мерческого использования, расположенные в г.Уфе и пригородах за 2 полугодие (июль - 

декабрь) 2016г. В то же время многократное использование полного наименования 

усложняет восприятие текста и излишне увеличивает размер самого обзора. С учетом вы-

шесказанного в предыдущем абзаце, для упрощения стилистики и фразеологии в даль-

нейшем при отсутствии дополнительного уточнения используется упрощенное словосоче-

тание: «Земельные участки в г.Уфе». 

 

 

 

Данный обзор составил оценщик ООО КИТ «Инженеръ»  Ризванов М.Р. 

8-917-48-53200 
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2.АНАЛИЗ ВЛИЯНИЯ ОБЩЕЙ ПОЛИТИЧЕСКОЙ И 

СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЙ ОБСТАНОВКИ В 

СТРАНЕ И РЕГИОНЕ РАСПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА 

НЕДВИЖИМОСТИ НА РЫНОК ОБЪЕКТА 

НЕДВИЖИМОСТИ, В ТОМ ЧИСЛЕ ТЕНДЕНЦИЙ, 

НАМЕТИВШИХСЯ НА РЫНКЕ 
2.1.ОБЩАЯ ИНФОРМАЦИЯ О СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОЙ 

СИТУАЦИИ В РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ 
 

Таблица 1 

Основные
2
 показатели развития экономики (в % к соответствующему периоду предыдущего года) 

 
Индекс промышленного производства по итогам декабря показал лучшие темпы 

прироста за весь год, увеличившись на 3,2 % г/г, что способствовало тому, что по итогам 

                                                 
2
 http://economy.gov.ru/minec/activity/sections/macro/2017070204 
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2016 года по сравнению с прошлым годом индекс промышленного производства вырос на 

1,1 процента. В декабре добыча полезных ископаемых выросла на 2,9 % г/г, за 2016 год 

рост сегмента составил 2,5 %, что внесло основной положительный вклад в рост индекса 

промышленного производства. 

Обрабатывающие производства увеличились в декабре на 2,6 %, по итогам года 

сегмент сумел выйти в область положительных значений – 0,1 % г/г. Производство и рас-

пределение электроэнергии, газа и воды возросло в декабре на 5,5 % г/г, в 2016 году рост 

составил 1,5 % г/г. Рассчитываемый Минэкономразвития России сезонно сглаженный по-

казатель промышленного производства увеличился на 0,4 % (м/м), рост в добыче полез-

ных ископаемых и обрабатывающих производствах составил 0,3 % м/м, производство 

электроэнергии, газа и воды по сравнению с ноябрем выросло на 0,6 процента. 

Сельское хозяйство 

Индекс производства продукции сельского хозяйства в декабре показал ускорение 

положительной динамики. В декабре прирост составил 3,4 % г/г, а в целом за год 4,8 про-

цента. По данным Минэкономразвития России, сезонно сглаженный индекс производства 

продукции сельского хозяйства в декабре составил -0,2 % м/м. 

Инвестиционная активность и строительство 

По итогам девяти месяцев 2016 г., сокращение инвестиций в основной капитал со-

ставляет -2,3 % г/г. Поведение индикаторов инвестиционной активности в декабре свиде-

тельствует о ее снижении. В 2016 году производство инвестиционных товаров продолжи-

ло сокращаться, хотя и несколько медленнее по сравнению с 2015 годом (-10,3 % и -13,5 

% г/г соответственно). Росстат уточнил динамику работ по виду деятельности «Строи-

тельство» за 2016 год в сторону незначительного повышения. По итогам 2016 года в стро-

ительном секторе сохраняется негативная тенденция (-4,3 % г/г). После разового выхода в 

положительную область в ноябре в декабре динамика работ по виду деятельности «Строи-

тельство» вновь стала отрицательной (-5,4 % г/г, сезонно сглаженный показатель -1,4 % 

м/м). Усиление негативной тенденции наблюдается в динамике вводов жилых домов (в 

декабре -6,7% г/г, с устранением сезонности -4,0% м/м, введено 16,9 млн. кв. м общей 

площади). Риелторы и застройщики продолжают отмечать падение спроса на недвижи-

мость, что привело к номинальному снижению цен на первичном рынке и падению ввода 

жилья на 6,5% г/г за 2016 год в целом (введено 79,8 млн. кв. м общей площади, что на 5,5 

млн. кв. м меньше, чем в 2015 году). 

По итогам одиннадцати месяцев 2016 года сохраняется существенный рост сальди-

рованного финансового результата по всей экономике - на 16,8 % г/г. 

Инфляция 

В 2016 году под влиянием мер, принятых Правительством Российской Федерации 

по насыщению рынков, проводимой тарифной и денежно-кредитной политики, потреби-

тельская инфляция в России снизилась до однозначных значений. По итогам года инфля-

ция составила 5,4 %, в среднем за год потребительские цены выросли на 7,1 % (в 2015 го-

ду – 12,9 % и 15,5 % соответственно). Столь значительное замедление инфляции обеспе-

чивалось низким ростом цен на продовольственные товары в результате процессов им-

портозамещения и хорошего урожая, что способствовало росту предложения более деше-

вой отечественной продукции. Также положительный эффект на снижение инфляции ока-

зала более низкая индексация цен и тарифов на продукцию (услуги) компаний инфра-

структурного сектора. Основной вклад в инфляцию 2016 года внес рост цен на непродо-

вольственные товары вследствие пролонгированного переноса курсовых издержек из-за 

снижения платежеспособности населения. Однако влияние данного фактора к концу года 

практически исчерпалось. В начале 2017 года тенденция снижения инфляции сохрани-
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лась. По состоянию на 23 января за годовой период инфляция снизилась до 5,3 % (по со-

стоянию на 16 января инфляция составила 5,4 %). 

 

2.2.ОБЩАЯ ИНФОРМАЦИЯ О РЕСПУБЛИКЕ БАШКОРТОСТАН 
 

В республике 54 административных района, 21 город, 4674 населѐнных пункта. Го-

рода: Агидель, Баймак, Белебей, Белорецк, Бирск, Благовещенск, Давлеканово, Дюртюли, 

Ишимбай, Кумертау, Межгорье, Мелеуз, Нефтекамск, Октябрьский, Салават, Сибай, 

Стерлитамак, Туймазы, Учалы, Янаул. 

Важнейшие отрасли промышленности — нефтедобыча (23% промышленного про-

дукта) (Башнефть) и нефтепереработка (20 %); химия и нефтехимия (16 %) 

(Салаватнефтеоргсинтез, Уфанефтехим, Уфимский НПЗ, Ново-Уфимский НПЗ, Уфаорг-

синтез, Приютовский и Туймазинский ГПЗ). 

Электроэнергетика (13% промышленного продукта) представлена Кармановской 

ГРЭС, Салаватскими, Стерлитамакскими, Уфимскими, Приуфимской, Кумертауской и За-

уральской ТЭЦ; Павловской, Юмагузинской  и малыми ГЭС на реках Сакмара, Дѐма и 

Большой Ик. В районе дер. Тюпкильды Туймазинского района расположена опытно-

экспериментальная ветряная электростанция мощностью. По федеральной программе раз-

вития атомной энергетики (2005) возможно возобновление строительства Башкирской 

АЭС (г. Агидель). 

Имеется также деревообрабатывающая промышленность и промышленность стро-

ительных материалов. Крупнейшие промышленные центры — Уфа, Стерлитамак, Сала-

ват, Нефтекамск, Туймазы, Октябрьский, Белорецк. Развиты машиностроение и металло-

обработка. 

Сельское хозяйство — зерново-животноводческого направления. Выращиваются 

пшеница, рожь, овѐс, ячмень (зерновые культуры) и сахарная свѐкла, подсолнечник 

(технические культуры). Мясо-молочное животноводство, свиноводство, мясо-шѐрстное 

овцеводство, птицеводство, коневодство и пчеловодство. 

Уфа связана железными дорогами с Самарой, Челябинском, Ульяновском и други-

ми городами. Через регион проходит автомагистраль М5 «Урал», до Уфы проложена М7 

«Волга». Судоходные реки — Белая и Уфа. Развит трубопроводный транспорт. 

Регион обладает высоким инвестиционным рейтингом и относится к субъектам стра-

ны с наименьшим инвестиционным риском. Республика Башкортостан имеет долгосроч-

ный кредитный рейтинг международного рейтингового агентства Standard&Poor’s на 

уровне ВВ+, прогноз «стабильный», и агентства Moody’ на уровне Ва1 также с прогнозом 

«стабильный». 

По объему внешнеторгового оборота республика входит в десятку крупнейших 

субъектов России. Башкортостан поддерживает внешнеэкономические связи с 90 страна-

ми мира. Крупнейшими торговыми партнерами традиционно являются Чехия, Великобри-

тания, Казахстан, Нидерланды, Китай, Лихтенштейн, Италия, Германия, Финляндия, 

Украина и другие страны. 
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http://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%9C%D1%8F%D1%81%D0%BE-%D0%BC%D0%BE%D0%BB%D0%BE%D1%87%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%B6%D0%B8%D0%B2%D0%BE%D1%82%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D0%B4%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE&action=edit&redlink=1
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B2%D0%B8%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D0%B4%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE
http://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%9C%D1%8F%D1%81%D0%BE-%D1%88%D1%91%D1%80%D1%81%D1%82%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BE%D0%B2%D1%86%D0%B5%D0%B2%D0%BE%D0%B4%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE&action=edit&redlink=1
http://ru.wikipedia.org/w/index.php?title=%D0%9C%D1%8F%D1%81%D0%BE-%D1%88%D1%91%D1%80%D1%81%D1%82%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BE%D0%B2%D1%86%D0%B5%D0%B2%D0%BE%D0%B4%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE&action=edit&redlink=1
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D1%82%D0%B8%D1%86%D0%B5%D0%B2%D0%BE%D0%B4%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%BE%D0%BD%D0%B5%D0%B2%D0%BE%D0%B4%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9F%D1%87%D0%B5%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D0%B4%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D1%84%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%96%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%B7%D0%BD%D0%BE%D0%B4%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B6%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%82%D1%80%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%BF%D0%BE%D1%80%D1%82
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B0%D0%BC%D0%B0%D1%80%D0%B0
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A7%D0%B5%D0%BB%D1%8F%D0%B1%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D0%BB%D1%8C%D1%8F%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D1%81%D0%BA
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C5_%28%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%81%D1%81%D0%B0%29
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C7_%28%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%81%D1%81%D0%B0%29
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%91%D0%B5%D0%BB%D0%B0%D1%8F_%28%D0%BF%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D0%BA_%D0%9A%D0%B0%D0%BC%D1%8B%29
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A3%D1%84%D0%B0_%28%D1%80%D0%B5%D0%BA%D0%B0%29
http://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D1%80%D1%83%D0%B1%D0%BE%D0%BF%D1%80%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D0%B4
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2.3.СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКАЯ СИТУАЦИЯ В РЕСПУБЛИКЕ 

БАШКОРТОСТАН В ЯНВАРЕ-ДЕКАБРЕ 2016 ГОДА 
 

На фоне федеральных показателей социально-экономического развития показатели 

Республики Башкортостан и, особенно, г.Уфы выглядят достаточно позитивно. При этом в 

отличие от общероссийских некоторые ключевые показатели даже выросли. 
Таблица 2 

Основные показатели3 социально-экономического развития Республики Башкортостан за январь-май 2016 г. 

(темпы роста, в % к соответствующему периоду предыдущего года)  

Показатель 

Январь-декабрь 

2016г. 2016г. в % к 2015г. 
2015г. в % к 2014г. 

(справочно) 

Оборот организаций, млрд.рублей  2833,1  101,81  100,61  
Отгружено товаров собственного произ-

водства, выполнено работ и услуг соб-

ственными силами, млрд.рублей  
1919,9  101,61  104,61  

Индекс промышленного производства  x  102,6  101,3  
Объем работ, выполненных по виду 

деятельности "Строительство", 

млрд.рублей  
190,9  97,4  103,6  

Ввод в действие жилых домов, тыс.кв.м 

общей площади  
2698,5  100,3  101,5  

Объем продукции сельского хозяйства, 

млрд.рублей  
165,7  100,8  103,1  

Грузооборот автомобильного транспор-

та, млн.тонно-км  
3762,8  100,7  88,3  

Оборот розничной торговли, 

млрд.рублей  
803,2  96,1  88,0  

Оборот оптовой торговли, млрд.рублей  574,6  98,9  82,2  
Объем платных услуг населению, 

млрд.рублей  
240,4  98,1  95,1  

Численность официально зарегистриро-

ванных безработных, тыс.чел. (на 1 ян-

варя 2017г.)  
23,6  90,5  113,2  

Среднемесячная начисленная заработ-

ная плата работников организаций, за 

январь-ноябрь  
   

номинальная, рублей  27252  107,02  103,32  

реальная  x  100,92  90,12  
Среднедушевые денежные доходы насе-

ления в месяц, за январь-ноябрь  
   

номинальные, рублей  27282  102,1  107,1  

реальные располагаемые  x  97,3  94,1  
Индекс потребительских цен на товары 

и услуги  
104,93  106,0  114,2  

Индекс цен производителей промыш-

ленных товаров (на внутрироссийском 

рынке)  
103,63  100,6  112,5  

Сальдированный финансовый результат 

(прибыль минус убыток) в фактических 

ценах по крупным и средним предприя-

тиям за январь-ноябрь, млрд.рублей  

159,4  115,82  72,82  

 

Оборот организаций по полному кругу хозяйствующих субъектов в 2016г. составил 

2,8 трлн. рублей с приростом 1,8% (в действующих ценах) к 2015г. Отгружено товаров 

собственного производства, выполнено работ и оказано услуг собственными силами на 1,9 

                                                 
3 По данным, полученным из открытых источников: http://minecon.bashkortostan.ru/, http://bashstat.gks.ru/. На дату составления обзора 

более актуальные данные отсутствуют 
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трлн. рублей, что на 1,6% больше 2015г. (в действующих ценах). На долю промышленно-

го сектора приходится более половины оборота организаций и более двух третей объема 

отгруженных товаров и оказанных услуг.  

Индекс промышленного производства в 2016г. составил 102,6% к 2015г. Отмечает-

ся опережение республиканского индекса по сравнению с аналогичным показателем в 

среднем по России и Приволжскому федеральному округу. В Российской Федерации ин-

декс промышленного производства в 2016г. по сравнению с 2015г. составил 101,1%, в 

Приволжском федеральном округе – 100,8%.  

Наращивание промышленного производства упрочило положение республики на 

российском рынке. Башкортостан сохраняет лидерство в стране по производству светлых 

нефтепродуктов, кальцинированной соды, бензола, полимерных материалов для покрытия 

пола, стен и потолка, стекла термически полированного, скрученной проволоки, прицепов 

к грузовым автомобилям, прогулочных судов, автобетоносмесителей, остается единствен-

ным производителем автобетононасосов. Республика находится на втором месте среди 

регионов Российской Федерации по объемам первичной переработки нефти, выпуску 

пластмасс, этилена, ксилола, стирола, синтетических каучуков, кровельных и гидроизоля-

ционных материалов, стальной проволоки, талей и подъемников, на третьем – по произ-

водству каустической соды, технологической извести, серы, прицепов-цистерн и полу-

прицепов-цистерн для перевозки нефтепродуктов, воды и прочих жидкостей.  

Добыча всех видов полезных ископаемых превысила уровень 2015г. на 0,4%. При 

этом объемы добычи топливно-энергетических полезных ископаемых, основой которых 

является нефть, возросли на 1,4%. По объему нефтедобычи республика занимает девятое 

место в России, четвертое – в Приволжском федеральном округе. В то же время добыча 

рудных полезных ископаемых снизилась за год на 7,7%.  

В обрабатывающих производствах индекс составил 103,1% к 2015г. Более высокий 

рост зафиксирован в обработке древесины (136,9% к 2015г.), металлургическом производ-

стве (124,9%), резиновых и пластмассовых изделий (113,7%), химическом производстве, 

электрооборудования, машин и оборудования (105,6-105,9%). Помимо этого положитель-

ная динамика отмечена в производстве кожи и обуви (104,3%), пищевых продуктов 

(103,3%), транспортных средств и оборудования (101,1%). Отставание к 2015г. допущено 

в производстве прочих неметаллических минеральных продуктов на 10,2%, целлюлозно-

бумажном – на 5,5%, нефтепродуктов – на 4,4%, текстильном и швейном производстве – 

на 1,4%.  

В производстве и распределении электроэнергии, газа и воды индекс составил 

105,8% к 2015г. Производство электроэнергии увеличено на 3,4%, отпуск теплоэнергии – 

на 1,0%. По производству электроэнергии и теплоэнергии республика занимает в Россий-

ской Федерации 17 и 5 места, в Приволжском федеральном округе – 3 и 2 места, соответ-

ственно. Объемы производства и распределения газообразного топлива возросли на 5,2%, 

сбора, очистки и распределения воды – на 12,0%. 

Объем работ, выполненный по виду деятельности "Cтроительство", по предвари-

тельным данным, составил 97,4% к уровню 2015г. и оценивается в размере 190,9 млрд. 

рублей.  

На территории республики предприятиями и организациями в 2016г. сдано в экс-

плуатацию 446 жилых зданий и 434 здания нежилого назначения. Введены в действие 

производственные мощности на предприятиях сельского хозяйства; по производству пи-

щевых продуктов; обработке древесины; по производству и распределению электроэнер-

гии, газа и воды; торговли; транспорта, связи и других.  

В 2016г. за счет всех источников финансирования введено в действие 34 тыс. квар-

тир общей площадью 2698,5 тыс. кв. метров, 100,3% к 2015г. На каждую 1000 человек 
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населения построено 663 кв. метра жилья. Среди регионов Приволжского федерального 

округа по итогам 2016г. по вводу в действие жилых домов республика занимает лидиру-

ющую позицию. В сельской местности за 2016г. введено 1250,2 тыс. кв. метров общей 

площади жилых домов или 108,9% к уровню 2015г., в городской местности – 1448,3 тыс. 

кв. метров и 93,9%.  

В структуре жилищного строительства доля жилья, построенного населением за 

свой счет и с помощью кредитов, составила 72,4%. Ими построено 17 тыс. собственных 

жилых домов общей площадью 1815,3 тыс. кв. метров, 115,5% к уровню 2015г.  

Из объектов социальной инфраструктуры в 2016г. по разрешениям на ввод объек-

тов в эксплуатацию, оформленным в установленном порядке, введены в действие: обще-

образовательные организации на 1587 ученических мест, дошкольные образовательные 

организации на 245 мест, больничные организации на 191 койку, амбулаторно-

поликлинические организации на 661 посещение в смену, учреждения культуры клубного 

типа на 488 мест, торгово-развлекательные центры общей площадью 30,5 тыс.кв.метров, 

торгово-офисные центры площадью 2,3 тыс.кв.метров, 14 культовых сооружений.  

В коммунальном хозяйстве введены в действие газовые сети протяженностью 153,2 

км, водопроводные сети – 148,3 км, тепловые сети - 6,2 км, канализационные сети -15,0 

км.  

По предварительным расчѐтам, объѐм продукции сельского хозяйства за 2016г. в 

действующих ценах составил 165,7 млрд. рублей (100,8% в сопоставимой оценке к 

2015г.), в том числе продукции растениеводства – 74,9 млрд. (103,7%), продукции живот-

новодства – 90,8 млрд. (98,4%). В структуре продукции сельского хозяйства произошли 

изменения между сельскохозяйственными производителями – увеличилась доля сельско-

хозяйственных организаций на 2,1 процентного пункта по сравнению с 2015г. и составила 

38,4%, а также крестьянских (фермерских) хозяйств – на 1,1 п.п. (10,4%); удельный вес 

хозяйств населения уменьшился на 3,2 п.п. и составил 51,2%. 

Грузооборот автомобильного транспорта республики в 2016г., по оценке, выполнен 

в объеме 3762,8 млн. тонно-км, и вырос на 0,7%. Пассажирооборот, выполненный автобу-

сами общего пользования по регулярным маршрутам за 2016г., по оценке, составил 3535,5 

млн. пассажиро-километров, что на 7,1% ниже уровня 2015г.  

Общий объем услуг связи по крупным и средним предприятиям и организациям в 

2016г. предварительно оценивался в 28,4 млрд. рублей (в фактически действовавших це-

нах на 3,9% больше, чем в 2015г).  

Оборот розничной торговли в 2016г. составил 803,2 млрд. рублей, что в товарной 

массе на 3,9% меньше, чем в 2015г. По абсолютному показателю оборота розничной тор-

говли Республика Башкортостан входит в первую десятку регионов Российской Федера-

ции, и по предварительной оценке занимает первое место среди регионов Приволжского 

федерального округа. На душу населения оборот розничной торговли в 2016г. составил 

197,3 тыс.рублей или 96,1% (в сопоставимых ценах) к 2015г.  

В структуре оборота розничной торговли в 2016г. удельный вес пищевых продук-

тов, включая напитки, и табачных изделий и непродовольственных товаров составил со-

ответственно 49,7% и 50,3%, что соответствует уровню 2015г. Пищевых продуктов, вклю-

чая напитки, и табачных изделий населению продано на 398,9 млрд. рублей или 97,7% к 

2015г., непродовольственных товаров соответственно на 404,3 млрд. рублей или 95,2%.  

Оборот общественного питания в 2016г. сложился в сумме 27,9 млрд. рублей или 

87,7% к 2015г. На душу населения оборот общественного питания в 2016г. составил 6,8 

тыс. рублей или 87,7% (в сопоставимых ценах) к 2015г.  

В январе-декабре 2016г. объем платных услуг, предоставленных населению рес-

публики, составил 240,4 млрд. рублей, что в сопоставимых ценах на 1,9% ниже января-
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декабря 2015г. Лидером по росту объемов оказанных населению услуг являлись услуги 

гостиниц и аналогичных средств размещения (прирост составил 41,6% к соответствую-

щему периоду 2015г.). Наибольший удельный вес (58,6% в общем объеме платных услуг 

населению) в январе-декабре 2016г. занимали жилищно-коммунальные, транспортные и 

бытовые услуги.  

Формируя современную сферу платного обслуживания населения, республика 

прочно удерживала второе место среди регионов Приволжского федерального округа по 

объему платных услуг на душу населения.  

По данным Министерства финансов Республики Башкортостан, на 1 января 2017г. 

в консолидированный бюджет Республики Башкортостан поступило доходов в сумме 

195,2 млрд. рублей, из них доля налога на доходы физических лиц составила 24,5%, нало-

га на прибыль организаций – 20,2%, налогов на товары (работы, услуги), реализуемые на 

территории Российской Федерации – 10,5%, налогов на имущество – 9,0%, налогов на со-

вокупный доход – 3,4%.  

Расходы консолидированного бюджета сложились в сумме 185,1 млрд. рублей, из 

них на финансирование образования было направлено 54,5 млрд. рублей (29,4%), здраво-

охранения – 33,4 млрд. рублей (18,1%), национальной экономики – 33,4 млрд. рублей 

(18,0%), социальной политики – 23,6 млрд. рублей (12,7%), жилищно-коммунального хо-

зяйства – 14,7 млрд. рублей (8,0%), национальной безопасности и правоохранительной де-

ятельности – 2,1 млрд. рублей (1,1%).  

Предприятиями и организациями (кроме малых предприятий, банков, страховых и 

бюджетных организаций) за январь-ноябрь 2016г. получена сальдированная прибыль в 

сумме 159,4 млрд. рублей или 115,8% к январю-ноябрю 2015г. Доля убыточных организа-

ций составила 20,9% (за январь-ноябрь 2015г. – 21,0%), сумма убытка – 10,5 млрд. рублей 

(63,7 млрд. рублей).  

Просроченная кредиторская задолженность с начала года уменьшилась на 0,8% и 

на конец ноября 2016г. составила 16,8 млрд. рублей (2,7% от общей суммы кредиторской 

задолженности). Обязательства предприятий поставщикам составили 71,7% от просро-

ченной кредиторской задолженности, долги в бюджет – 4,9%, задолженность в государ-

ственные внебюджетные фонды – 5,6%. Задолженность предприятий по полученным кре-

дитам банков и займам уменьшилась с начала года на 7,0%, просроченная задолженность 

снизилась на 35,6%.  

Просроченная дебиторская задолженность составила 39,5 млрд. рублей (8,5% от 

общей суммы дебиторской задолженности) и возросла с начала года на 64,9%. Большую 

часть ожидаемых платежей с истекшими сроками погашения (70,4%) занимают долги по-

купателей. Общая кредиторская задолженность превышает дебиторскую задолженность 

на 32,3%.  

По данным Отделения – Национального банка по Республике Башкортостан 

Уральского главного управления Центрального банка Российской Федерации по состоя-

нию на 1 декабря 2016г. на территории республики действовали 72 кредитные организа-

ции, в том числе 5 республиканских кредитных организаций, 17 филиалов инорегиональ-

ных кредитных организаций, 50 прочих структурных подразделений (офисы дополни-

тельные, операционные, кредитно-кассовые). 

Инфляция в потребительском секторе за январь-декабрь 2016г. сложилась на 

уровне 4,9% − минимальный показатель за период с 1992г. Индекс потребительских цен 

на продовольственные товары составил 104,3% (январь-декабрь 2015г. – 110,7%), непро-

довольственные товары – 106,2% (112,2%), услуги – 104,1% (109,2%). 

В сфере услуг административно регулируемые тарифы на коммунальные услуги 

повысились на 5,6% (в 2015г. − на 11,9%), жилищные (без аренды квартир у частных лиц) 
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– на 4,4% (на 4,3%), городскую телефонную, телеграфную и почтовую связь − на 2,7-

11,8%, проезд в городском электрическом транспорте и муниципальном автобусе − на 

19,1-19,7%, пригородном поезде и поездах дальнего следования – на 4,9% и 5,8% соответ-

ственно. Стоимость высшего и среднего образования увеличилась на 8,3-8,9%, санаторно-

оздоровительных и медицинских услуг – на 6,8-8,3%. 

Индекс цен производителей промышленных товаров (реализуемых на внутрирос-

сийском рынке) за январь-декабрь 2016г. сложился на уровне 103,6% (в аналогичном пе-

риоде 2015г. 111,2%), в том числе в добыче полезных ископаемых – 97,1% (132,4%), обра-

батывающих производствах – 104,2% (108,6%), производстве и распределении электро-

энергии, газа и воды – 106,9% (110,6%). 

Сводный индекс цен на продукцию (затраты, услуги) инвестиционного назначения 

за январь-декабрь 2016г. составил 105,6% (в аналогичном периоде 2015г. – 113,2%), в том 

числе индекс цен производителей на строительную продукцию − 109,6% (109,1%).  

Численность рабочей силы в возрасте 15-72 лет (по предварительным данным) в 

республике по итогам обследования рабочей силы по методологии Международной орга-

низации труда в январе - декабре 2016г. составила 2011,3 тыс. человек, из них 1895,4 тыс. 

человек или 94,2% классифицировались как занятые экономической деятельностью и 

116,0 тыс. человек (5,8%) - как безработные с применением критериев МОТ (т.е. не имели 

работы или доходного занятия, искали работу и были готовы приступить к ней в обследу-

емую неделю).  

На 1 января 2017г. в государственных учреждениях службы занятости населения в 

качестве безработных зарегистрированы 23,6 тыс. человек, что на 9,5% меньше, чем на 1 

января 2016г. Среди них 59,3% - женщины, 18,3% - молодежь в возрасте 16-29 лет. Уро-

вень регистрируемой безработицы составил 1,2% численности рабочей силы.  

Увеличилось число вакансий, заявленных работодателями республики в службы 

занятости. На 1 января 2017г. потребность в работниках составила 32,4 тыс. человек, что 

на 39,7% больше, чем на 1 января 2016г. Из общего количества вакансий, которыми рас-

полагали службы занятости, 77,2% приходится на рабочие профессии.  

За 11 месяцев 2016г. реальные располагаемые денежные доходы (денежные доходы 

за вычетом обязательных платежей, скорректированные на индекс потребительских цен) 

составили 97,3% по сравнению с соответствующим периодом 2015г. Среднедушевой де-

нежный доход за этот период сложился в сумме 27281,5 рублей в месяц. 

Среднемесячная заработная плата, начисленная работникам предприятий за ян-

варь-ноябрь 2016г., сложилась в размере 27251,8 рублей, реальная заработная плата (с 

учетом индекса потребительских цен) составила 100,9%.  

Демографическая ситуация, по предварительным данным, в январе-декабре 2016г. 

характеризуется естественным приростом населения (3425 человек). За январь-декабрь 

2016г. в республике родилось 55708 человек, что на 5,6% меньше января-декабря 2015г., 

число умерших составило 52283 человека, уменьшилось по сравнению с аналогичным пе-

риодом прошлого года на 3,2%.  

За январь-ноябрь 2016г. общая миграционная убыль населения по Республике 

Башкортостан составила -6779 человек. Наблюдается отрицательный результат миграци-

онных передвижений с другими регионами России (-5627 человек) и странами СНГ (-1289 

человек). Сальдо миграции с другими зарубежными странами остаѐтся положительным 

(137 человек). 
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2.4.КРАТКАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА Г. УФА
4
 

 

Город Уфа - столица Республики Башкортостан - крупный административный, 

промышленный, культурный и научный центр, основан в 1574г. Численность населения 

ГО г.Уфа составляет 1096702 человека, или 26,4% от общей численности населения рес-

публики. По численности населения занимает 11-е место в РФ. Площадь - 753,7 км². Го-

род вытянут с юго-запада на северо-восток более чем на 70 км в междуречье рек Белая и 

Уфа. Уфа расположена на берегу р.Белой, при впадении в неѐ рек Уфа и Дѐма, на При-

бельской увалисто-волнистой равнине, в 100 км к западу от хребтов Башкирского (Южно-

го) Урала.  

В Уфе 7 административных районов: Дѐмский, Калининский, Кировский, Ленин-

ский, Октябрьский, Орджоникидзевский, Советский.  

Уфа - крупнейший транспортный узел: железнодорожные, трубопроводные, авто-

мобильные магистрали, воздушные и речные пути связывают столицу Башкортостана с 

другими регионами России. Судоходная р.Белая с притоком Уфой пересекается здесь с 

Транссибирской магистралью. Автомобильные дороги соединяют город с Москвой, Челя-

бинском, Казанью, Самарой и Оренбургом. Связь с районами РБ и ближайшими соседями 

поддерживается автобусным сообщением с Южного и Северного автовокзалов. С 1938 в 

г.Уфе действуют регулярные авиалинии. Железнодорожные магистрали, проходящие че-

рез Уфу, обеспечивают связь западных и центральных районов России с Уралом и Сиби-

рью. Трубопроводный транспорт осуществляет перекачку их транзитных потоков по тер-

ритории Республики, тем самым, сохраняя единство транспортной системы РБ и РФ. 

Уфа является одним из ведущих городов Российской Федерации (муниципальных 

образований) по уровню экономического потенциала. 

 

Подведены предварительные итоги социально-экономического развития Уфы  

в 2016 году5 

В рамках оперативного совещания в столичном муниципалитете глава Админи-

страции городского округа город Уфа Ирек Ишмухаметович Ялалов подвел некоторые 

итоги социально-экономического развития столицы в 2016 году. 

В 2016 году Уфа продолжила свое поступательное развитие. Благодаря поддержке 

со стороны руководства, Правительства Республики Башкортостан, активной работе всех 

городских служб, предприятий и учреждений, в столице сохраняются позитивные тенден-

ции в развитии всех сфер жизнедеятельности. 

Основой реального сектора экономики Уфы остаются крупные и средние предприя-

тия, которые с начала года произвели практически половину объема производства Респуб-

лики Башкортостан. Ими отгружено продукции собственного производства по всем видам 

экономической деятельности на сумму почти 800 миллиардов рублей. Индекс промыш-

ленного производства за январь-ноябрь 2016 года составил 100,5%. 

Объем строительных работ в январе-сентябре 2016 года превысил 80 млрд. рублей, 

и вырос более чем на 6 процентов к уровню аналогичного периода прошлого года. 

- Сегодня в Уфе, впервые в современной истории города, ведется одновременное 

строительство четырех школ. Они возводятся в тех районах, которые наиболее нуждаются 

в общеобразовательных учреждениях – это школа в селе Нагаево на 825 учебных мест, 

школа в микрорайоне Колгуевский на 550 учебных мест и школа в микрорайоне «Дема-8» 

на 825 учебных мест, - отметил Ирек Ялалов. - В микрорайоне «Инорс-4» ведется строи-

тельство многофункционального образовательного центра, в состав которой войдут обще-

                                                 
4 http://ufacity.info/history/info/. 
5
 http://ufacity.info/press/news/240860.html 

http://www.ufacity.info/district/category/2472.html
http://www.ufacity.info/district/category/2473.html
http://www.ufacity.info/district/category/2474.html
http://www.ufacity.info/district/category/2475.html
http://www.ufacity.info/district/category/2475.html
http://www.ufacity.info/district/category/2476.html
http://www.ufacity.info/district/category/2477.html
http://www.ufacity.info/district/category/2478.html
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образовательная школа на 1650 мест, детский сад на 340 мест и физкультурно-

оздоровительный комплекс. Кроме того, разработаны проекты реконструкции школы № 

115 в Советском районе и школы №1 в Ленинском районе города. 

Инвестиции в основной капитал за счет всех источников финансирования по городу 

Уфе за 9 месяцев текущего года по крупным и средним предприятиям составили 69,3 

млрд. рублей, что на 8,8 процентов превышает уровень аналогичного периода 2015 года в 

сопоставимых ценах. 

По итогам реализуемых и планируемых к реализации инвестиционных проектов в 

Уфе есть потенциал создания 14 000 новых рабочих мест для уфимцев. 

Впервые Уфа по инвестированию крупных и средних предприятий вышла на первое 

место среди городов-миллионников. 

Эксперты международного рейтингового агентства Standard&Poor’s в 2015 году 

улучшили прогноз Уфы по рейтингам, а в 2016 году подтвердили свои заключения. Сего-

дня уровень долгосрочного кредитного рейтинга города Уфы составляет «ВВ-» по между-

народной шкале. Прогноз по рейтингам – «Стабильный». Это один из лучших показателей 

среди городов России. 

В 2016 году в городе продолжилась работа по благоустройству городских террито-

рий. Удалось подступиться к одному из самых сложных объектов – парку имени Якутова. 

Всего за последние четыре года в Уфе было создано 17 новых и благоустроено 28 

существующих зон отдыха. Сейчас в разработке дизайнеров городских пространств - око-

ло 70 проектов будущих зон притяжения. В перспективе, в рамках реализации концепции 

«Город в парке», планируется покрыть весь город «сетью» малых и больших точек притя-

жения. Все они будут связаны между собой пешеходными велосипедными дорожками, 

протяженностью в сотни километров. 

При благоустройстве общественных пространств применяется комплексный под-

ход. Параллельно решается задача развития массового спорта, приобщения горожан к здо-

ровому образу жизни. В этих целях создаются плоскостные спортивные сооружения шаго-

вой доступности. В этом году в Уфе появилось около 30 новых плоскостных сооружений. 

Также Ирек Ялалов рассказал о реализации программы по сносу металлических га-

ражей. За год в Уфе было снесено порядка 3 тысяч незаконно установленных металличе-

ских боксов. Убраны практически все самовольно установленные гаражи возле школ и 

детских садов. Сейчас стартует второй этап программы, во время которого внимание будет 

уделено дворовым территориям. 

Особое внимание в уходящем году уделено развитию северных районов города. В 

соответствии с Комплексным планом развития этих территорий выполнен большой объем 

работ по строительству продолжения улицы Интернациональной. Магистральная четырех-

полосная улица, протяженностью около двух километров позволила разгрузить существу-

ющую уличную сеть, обеспечила удобный выезд на автодорогу Уфа-Шакша. 

Важным шагом является начало работ по строительству транспортной развязки на 

пересечении Бирского тракта с железнодорожными путями на Тимашевском железнодо-

рожном переезде. 

- В 2016 году работы по капитальному ремонту дорожно-уличной сети выполнены 

на площади более 250 тысяч квадратных метров, в том числе, по улицам Первомайская, 

Авроры, на Западной автодороге. Ремонтные работы проводились как на территории горо-

да, так и в поселках-спутниках, - отметил Ирек Ялалов. 

Проводимые мероприятия по благоустройству города оценены на федеральном 

уровне – Уфа заняла второе место во Всероссийском конкурсе на самое благоустроенное 

поселение России среди городов первой категории. Это столицы субъектов страны и горо-
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да-миллионники, к которым предъявляются повышенные требования в сфере благоустрой-

ства. 

В 2016 году при поддержке Правительства Башкортостана были введены в эксплуа-

тацию значимые для города и республики объекты. Самый крупный из них – второй За-

тонский мост. Его ввод позволил разгрузить въезд и выезд из города со стороны трассы М-

7, а также обеспечил транспортную доступность микрорайона Затон, где в перспективе 

планируется ввод больших объемов жилья. 

Также в 2016 году завершены работы по строительству первой очереди берего-

укрепления набережной реки Белая. После завершения работ набережная станет одной из 

достопримечательностей Уфы. 

Среди других крупных проектов - реконструкция производственного корпуса АО 

«УЗЭМИК» под многофункциональный комплекс по ул.Пархоменко, строительство завода 

по производству кабельной продукции ОАО «Уфимкабель» в Деме. 

Еще одним важным событием стало введение в эксплуатацию республиканского 

перинатального центра, построенного за счет частного инвестора по инициативе главы 

Республики Башкортостан Рустэма Закиевича Хамитова. 

В 2016 году Уфа вошла в тройку лучших конгрессных площадок России. 

Мы продолжили позиционирование города, как центра для проведения крупных 

спортивных, деловых и политических мероприятий мирового, российского и регионально-

го значения, - отметил Ирек Ишмухаметович. 

16-18 июня 2016 года в Уфе состоялся IV Форум Союза российских городов «Луч-

шие муниципальные практики. В рамках форума состоялась передача подписанного Ме-

морандума об установлении отношений побратимства между городами Уфа и Хэфэй. Были 

также подписаны Соглашение о дружбе и сотрудничестве между Челябинском и Уфой и 

Соглашение о сотрудничестве в сфере развития туризма между Казанью и Уфой. 

29-30 сентября 2016 года в Уфе состоялся Восьмой Международный форум «Мега-

полис: 21 век. «Безопасность города. Комплексный подход», организованный Админи-

страцией городского округа город Уфа совместно с Международной Ассамблеей столиц и 

крупных городов СНГ (МАГ). 

По итогам работы форума принято стратегически важное для Уфы решение – сто-

лица Башкортостана становится постоянно действующей площадкой Международной Ас-

самблеи столиц крупных городов. Ранее существовало только три таких площадки: 

Москва, Новосибирск и Вологда. 

В 2016 году в Уфе продолжился естественный прирост населения. За десять меся-

цев этого года в городе родилось свыше 15-ти тысяч детей, что на 2,5% больше, чем в 

прошлом году. 

- Мы считаем, что 2016 год был для города Уфы успешным. Мы верим, что и 2017 

год нам удастся пройти стабильно, без потрясений, продолжая поступательное развитие 

Уфы как города, удобного и комфортного для жизни людей, - резюмировал Ирек Ялалов. 

 

2.5.АКТУАЛЬНЫЕ МАКРОЭКОНОМИЧЕСКИЕ ПРОГНОЗЫ 
 

Что будет происходить с российской экономикой в последующие годы - не знает 

никто. Многие аналитики отмечают, что такие факторы, как долговой кризис в еврозоне, 

чреватый полным погружением мировой экономики в рецессию, а также политическая 

нестабильность и предвыборный популизм в России могут сдерживать рост отечествен-

ной экономики. 
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Правительством РФ периодически разрабатываются среднесрочные и долгосрочные 

прогнозы развития. Последним актуальным6 (по дате создания) является прогноз: «Про-

гноз социально-экономического развития российской федерации на 2017 год и на плано-

вый период 2018 и 2019 годов». Прогноз разработан с учетом итогов развития российской 

экономики в 2015 году и в январе-августе 2016 г. Основные выдержки приведены ниже. 
 

Таблица 3. Сравнительная таблица основных показателей прогноза социально-экономического развития  

Российской Федерации до 2019 года 

Показатель 2015 2016 2017 2018 2019 

Цены на нефть Urals (мировые), долл. / барр.           

Базовый  

51,2 

41 40 40 40 

Базовый+  41 48 52 55 

Целевой+   41 48 52 55 

Индекс потребительских цен, на конец года           

Базовый  

12,9 

5,8 4,0 4,0 4,0 

Базовый+  5,8 4,5 4,3 4,1 

Целевой+   5,8 4,3 3,9 3,9 

Индекс потребительских цен, в среднем за год 

15,5 

        

Базовый  7,1 4,7 4,0 4,0 

Базовый+  7,1 5,0 4,4 4,2 

Целевой+   7,1 4,9 4,2 3,9 

Курс доллара среднегодовой, рублей за доллар США           

Базовый  

61,0 

67,5 67,5 68,7 71,1 

Базовый+  67,5 63,3 62,1 61,3 

Целевой+   67,5 62,3 60,7 59,1 

Валовой внутренний продукт, млрд. рублей 
 

        

Базовый  

80804 

82815 86806 92296 98860 

Базовый+  82815 88729 94986 102069 

Целевой+   82815 89081 96230 105118 

темп роста ВВП, %           

Базовый  

-3,7 

-0,6 0,6 1,7 2,1 

Базовый+  -0,6 1,1 1,8 2,4 

Целевой+   -0,6 1,8 3,0 4,4 

 Промышленность, %           

Базовый  

-3,4 

0,4 1,1 1,7 2,1 

Базовый+  0,4 1,6 2,3 2,7 

Целевой+   0,4 2,2 3,0 3,7 

Инвестиции в основной капитал, %           

Базовый  

-8,4 

-3,7 -0,5 0,9 1,6 

Базовый+  -3,7 1,5 2,8 4,4 

Целевой+   -3,7 3,5 5,5 6,5 

Объем платных услуг населению, % 
 

        

Базовый  

-2,0 

-0,5 0,7 1,3 2,0 

Базовый+  -0,5 1,2 2,1 2,8 

Целевой+   -0,5 0,9 1,9 4,1 

Реальные располагаемые доходы населения, %           

Базовый  

-4,3 

-5,6 0,2 0,5 0,8 

Базовый+  -5,6 1,2 1,8 2,2 

Целевой+   -5,6 0,9 1,5 3,4 

Реальная заработная плата, %            

Базовый  

-9,0 

0,3 0,4 2,0 1,6 

Базовый+  0,3 1,7 3,1 2,8 

Целевой+   0,3 1,2 2,6 4,3 

Оборот розничной торговли, %           

Базовый  

-10,0 

-4,6 0,6 1,1 1,8 

Базовый+  -4,6 2,0 2,7 3,5 

Целевой+   -4,6 1,5 2,3 5,3 

Экспорт, всего  млрд. долл. США           

Базовый  

341 

279 284 290 297 

Базовый+  279 315 344 370 

Целевой+   279 316 347 376 

    темп роста, %           

Базовый  6,2 0,4 1,1 1,6 1,0 

                                                 
6
 http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/9dd9931d-3960-454c-a8db-

ec6fc1ab4bfc/prognoz_2017_2019.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=9dd9931d-3960-454c-a8db-ec6fc1ab4bfc 
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Показатель 2015 2016 2017 2018 2019 

Базовый+  0,4 1,2 2,2 1,8 

Целевой+   0,4 2,0 2,5 2,1 

Импорт, всего  млрд. дол. США           

Базовый  

193 

187 194 200 207 

Базовый+  187 207 224 241 

Целевой+   187 207 226 247 

    темп роста, %           

Базовый  

-25,9 

-0,5 3,2 2,1 2,1 

Базовый+  -0,5 5,8 5,2 5,1 

Целевой+   -0,5 5,7 5,8 5,8 

Счет текущих операций, млрд. долл. США           

Базовый  

69,0 

32 30 25 25 

Базовый+  32 38 45 49 

Целевой+   32 46 52 53 

Приток (+)/отток (-) капитала, млрд. долл. США           

Базовый  

-58 

-18 -20 -25 -25 

Базовый+  -18 -15 -15 -15 

Целевой+   -18 -10 -5 0 

Уровень безработицы, % ЭАН 
 

        

Базовый  

5,9 

5,9 5,9 5,8 5,7 

Базовый+  5,9 5,8 5,8 5,7 

Целевой+   5,9 5,8 5,7 5,6 

 

Собственный прогноз на 03.10.2016 г. и Консенсус-прогноз показателей РФ по дан-

ным Института7 «Центр развития» на 18.11.2016 г. 
Таблица 4 

Основные показатели базового сценария8 

Показатель 2016 2017 2018 2019 2020 

Реальный ВВП, % прироста -0,9 0,4 0,6 0,7 0,7 

Инфляция, % (дек./дек.) 5,5 4,1 4,0 3,8 3,8 

Цена нефти Urals, долл./барр. (в среднем за 

год) 
41 45 45 45 45 

Курс доллара, руб./долл. (среднегодовой) 67,5 65,9 65,6 65,7 65,8 

Номинальный ВВП, трлн руб 83,33 87,62 91,10 94,84  98,81 

Инвестиции в основной капитал, % приро-

ста 
-3,3 1,9 1,6 0,8 1,7 

Товарооборот, % прироста -5,0 0,9 1,6 1,8 1,8 

Чистый приток/отток капитала, млрд долл. -15 -21 -23 -23 -23 

Баланс федерального бюджета, % ВВП -3,0 -2,5 -2,2 -1,7 -1,3 

Баланс региональных бюджетов, % ВВП -0,2  -0,2 -0,2 -0,2 -0,2 

 

С 10 по 18 ноября9 2016 года Институт «Центр развития» провел очередной квар-

тальный Опрос профессиональных прогнозистов относительно их видения перспектив 

российской экономики в 2016–2017 гг. и далее до 2022 г. В опросе приняли участие 26 

экспертов из России и других стран.  

По сравнению с предыдущим опросом, который проводился в первой половине ав-

густа, экспертные оценки стали чуть более оптимистичными, главным образом, для 2016-

2017 гг. Прогнозы на более отдаленную перспективу изменились существенно меньше, но 

все-таки стоит отметить, что курс рубля в 2017-2019 гг. теперь ожидается несколько более 

сильным, а ежегодная инфляция – примерно на 0,5 п.п. более низкой. Тем не менее, в от-

ношении перспектив достижения инфляционной цели Банка России эксперты остаются 

умеренными пессимистами: пессимистами – потому что даже на 2022 г. консенсус-

                                                 
7
 http://dcenter.hse.ru/prog/ 

8
 https://dcenter.hse.ru/prog/ 

9
 http://dcenter.hse.ru/prog2/ 
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прогноз индекса потребительских цен превышает целевые 4%, а умеренными – потому 

что уже с 2018 г. он оказывается ниже 5%.  

Абсолютно все прогнозисты ожидают снижения ВВП в текущем году, причем кон-

сенсус-прогноз предполагает, что в конце года сохранятся те же темпы, что и в первые три 

квартала текущего года (-0,7% г/г). А вот в следующем году почти все эксперты (кроме 

двух) ожидают возобновления роста, хотя и весьма умеренного (еще один эксперт прогно-

зирует небольшой спад в 2018 г.). При этом усредненные ожидания относительно более 

отдаленных лет по-прежнему предполагают среднегодовой прирост ВВП примерно на 2% 

с начала 2020-х. Только самые отъявленные оптимисты прогнозируют ускорение роста до 

3% в год.  

Консенсус-прогнозы среднегодовых цен на российскую нефть говорят о том, что в 

долгосрочной перспективе эксперты сохраняют достаточный оптимизм, прогнозируя за-

метное повышение цен (с 42 долл./барр. в 2016 г. до 68 долл./барр. в 2022 г.). При этом 

они предвещают небольшое укрепление рубля до 63 руб./долл. в 2017-2018 гг. с последу-

ющим его ослаблением до 67-68 руб./долл. В реальном выражении это означает заметное 

укрепление рубля, что негативно скажется на конкурентоспособности отечественных про-

изводителей.  
Таблица 5  

Консенсус-прогнозы на 2016–2022 гг. 

 
Нетрудно заметить, что Минэкономразвития оценивает и текущую ситуацию, и 

ближайшие перспективы несколько оптимистичнее независимых экспертов фактически по 

всем параметрам, кроме цен на нефть, в отношении которых оно (министерство) сохраняет 

осторожность. Впрочем, вряд ли кто-то этому удивится…  

В целом, эксперты явно не ожидают обострения кризисных явлений в российской 

экономике, но перспективы восстановления устойчивого и динамичного экономического 

роста также представляются им весьма сомнительными. Даже выход на траекторию роста 

темпами 2% в год (сейчас многие считают эту оценку потенциально возможным ростом 

российской экономики в ее нынешнем состоянии) ожидается не ранее, чем через пять лет, 

только в 2021 г.  
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Прогноз социально-экономического развития  

Республики Башкортостан на 2017 год и на период до 2019 года10 

 

Варианты и основные составляющие сценариев социально-экономического разви-

тия Республики Башкортостан на 2017-2019 годы 

Вариантность и характеристика развития экономики 

Разработка прогноза социально-экономического развития Республики Башкорто-

стан на 2017 год и на период до 2019 года осуществлялась в соответствии со сценарными 

условиями социально-экономического развития Российской Федерации в трех вариантах: 

«базовый», «консервативный» и «целевой». 

«Базовый» вариант предусматривает развитие экономики в условиях сохранения 

консервативных тенденций изменения внешних факторов. Цена на нефть марки Urals со-

ставит порядка 40,0 долл.США за баррель с 2017 по 2019 годы, курс доллара США сло-

жится в границах от 64,8 до 62,7 рублей за доллар США, индекс потребительских цен сни-

зится с 4,5% в 2017 году до 4,0% к 2019 г. 

«Консервативный» вариант предполагает более худшие внешние условия развития 

экономики. Цена на нефть марки Urals составит порядка 25,0 долларов США за баррель в 

2017-2019 годах, курс доллара США сложится в границах 76-68,1 рублей за доллар США, 

индекс потребительских цен снизится с 5,7% в 2017 году до 5,1% к 2019 году. 

«Целевой» вариант предполагает сохранение цены на нефть марки Urals на уровне 

40,0 долларов США за баррель в 2017-2019 годах, снижение курса доллара США с 63,6 

рублей за доллар США в 2017 году до 58,3 рублей за доллар США к 2019 году и замедле-

ние инфляции соответственно с 4,0% до 3,8%. 

Темп роста мировой экономики в этот период по всем вариантам сценарных усло-

вий сохранится на уровне 3,4%. 

При разработке прогноза социально-экономического развития, наряду с гипотезами 

внешних факторов, учитывались различия моделей поведения бизнеса, перспективы по-

вышения его конкурентоспособности и эффективность реализации государственной поли-

тики. 

«Целевой» вариант отражает развитие экономики в условиях реализации активной 

государственной политики, предусматривающей полномасштабную реализацию утвер-

жденной Программы деятельности Правительства Республики Башкортостан на срок сво-

их полномочий до 2019 года.  
Таблица 6 

Основные макропараметры сценариев и экономической составляющей 

прогноза Республики Башкортостан на 2017-2019 годы 

 
На динамику устойчивого роста республиканская экономика согласно прогнозным 

расчетам выйдет в 2017 году, но его темпы прироста останутся невысокими. В зависимо-

сти от вариантности они спрогнозированы: 

                                                 
10

 https://economy.bashkortostan.ru/upload/iblock/0ae/prognoz-ser-rb-na-2017_2019-gody.pdf 
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в 2017 году в границах от 0,5% по «консервативному» варианту до 2,4% по «целе-

вому» варианту; 

в 2018 году – соответственно от 1,5% до 3,9%; 

в 2019 году – от 2,3% до 5,6%. 

Общий прирост валового регионального продукта Республики Башкортостан за 

2017-2019 годы по «консервативному» варианту составит 4,4%, по «базовому» варианту – 

8,0%, по «целевому» варианту – 12,4%. 

Вклад в прирост валового регионального продукта в разной степени внесут практи-

чески все сферы экономики. В промышленности общий прирост за 2017-2019 годы по 

«консервативному» варианту составит 2,4%, по «базовому» варианту - 6,7%, по «целево-

му» варианту - 10,6%. В сельском хозяйстве соответственно 4,5%, 8,3% и 14,3%, в строи-

тельстве - 1,0%, 5,7% и 9,6%, в торговле - 4,3%, 7,9% и 9,4%. 

При заданных параметрах в разрезе видов экономической деятельности объем ва-

лового регионального продукта оценивается на уровне 1,5 трлн. рублей в 2017 году и 1,7 

трлн. рублей в 2019 году. 

За основу для разработки проекта бюджета Республики Башкортостан в соответ-

ствии с решением Межведомственной правительственной комиссии по бюджетным проек-

тировкам был принят «базовый» вариант прогноза. 

 

Дайджест различных прогнозов и идей по РФ, РБ и г.Уфе на конец 2016 г. 

1. Объем11 Резервного фонда на 1 января 2017 года составил 972 млрд руб., или $16 

млрд, Фонда национального благосостояния (ФНБ) — 4,359 трлн, или $71,9 млрд, подвел 

вчера итоги года Минфин. За декабрь Резервный фонд сократился сразу вдвое, на 1,06 

трлн руб., ФНБ — на 269 млрд руб. 

Резкое сокращение размера Резервного фонда объясняется прежде всего направле-

нием в декабре 967 млрд руб. на закрытие дефицита федерального бюджета. Ранее в таких 

объемах нефтегазовые накопления Минфин еще не использовал. В 2015 году пиковые 

продажи нефтедолларов также пришлись на декабрь, но тогда из фонда было изъято 711 

млрд руб. Уже второй год подряд с начала нынешнего кризиса государственных доходов 

деньги фонда служат основным источником финансирования дефицита бюджета. В 2015-

м на это было изъято 2,6 трлн руб., в 2016-м, как следует из обнародованных вчера дан-

ных, - 2,14 трлн руб. До декабрьского использования средств фонда в эту "кубышку" 

инансовое ведомство в 2016 году залезало трижды — в апреле, мае и августе, изымая 

каждый раз по 390 млрд. 

Объем Резервного фонда за два года его использования сократился в шесть раз — 

на начало 2015 года он составлял 5,865 трлн руб. 

Согласно расчетам к закону о бюджете-2017, к началу 2018-го фонд будет полно-

стью исчерпан. Однако эти расчеты исходили из среднегодовой цены нефти $40 за бар-

рель, которая в соответствии с большинством текущих экспертных прогнозов считается 

заниженной — фактическая средняя цена нефти российского сорта Urals в декабре 2016 

года составила $52,1 за баррель (подробнее — в "Ъ" от 10 января). 

2.За 9 месяцев 2016 года в Башкирии12 стало на 169 банковских офисов меньше. 

Десять банков покинуло республиканский рынок, в том числе четыре – в связи с отзывом 

лицензии. Это «Внешпромбанк», «СтарБанк», «ФИА-БАНК», «Центркомбанк». Закрыли 

свои офисы «Рост Банк», «Мособлбанк», «Бинбанк кредитные карты», «Балтинвестбанк».  

                                                 
11

 http://www.kommersant.ru/doc/3188070?utm_source=kommersant&ut 
12

 http://ufa.rbc.ru/ufa/freenews/583d809e9a79471450cdabf1?from=main 
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Только два новых банка вошли на банковский рынок Башкирии. Это «БайкалИн-

вестБанк» (г. Иркутск) и АО «Европлан Банк» (г. Москва). Часть банков консолидировали 

свои офисы: «Банк Москвы» присоединен к Банк ВТБ , «Ханты-Мансийский банк Откры-

тие» присоединен Банк «ФК Открытие». 

Ранее РБК-Уфа писал, что банки, широко представленные в Башкирии, оптимизи-

руют свои издержки, сокращая офисы продаж и персонал. Больше всех, по данным РБК-

Уфа, - почти треть офисов (38 из 110) планировал закрыть «Уралсиб». 

3.С января по октябрь 2016 года доля просроченной13 задолженности застройщиков 

в общем объеме выданных им кредитов выросла на 4,7 процентного пункта (п. п.), до 

24,7%. Об этом говорится в исследовании Рейтингового агентства строительного ком-

плекса (РАСК). "При этом в период с 2009 по 2014 год этот показатель находился на 

уровне 5-6%",— добавляет гендиректор РАСК Николай Алексеенко. Более половины про-

сроченных кредитов (56,7%) приходятся на Москву. Следом с большим отрывом идут 

Омская область (8,2%), Подмосковье (6,6%) и Санкт-Петербург (11%). 

В РАСК выделяют две причины роста объема проблемных кредитов: задержка 

оплаты заказов и снижающаяся маржинальность строительных работ, из-за чего компани-

ям не хватает ресурсов для обслуживания долгов. Консультант практики "Девелопмент" 

"НЭО Центра" Алена Чупракова не удивляется большому объему просроченных кредитов 

в Москве: "Запас прочности столичных компаний намного ниже, чем у их региональных 

коллег". В Москве, добавляет она, рентабельность строительства значительно ниже - 10-

15%, в то время как в регионах этот показатель может достигать 30% 

4.Строительные компании в Башкирии лидируют14 по темпам роста просроченной 

задолженности юридических лиц перед банками, следует из данных Нацбанка республики 

(отделение ЦБ). Просрочка по кредитам предприятий стройотрасли по состоянию на 1 ок-

тября увеличилась к аналогичному периоду 2015 года в 1,7 раза, до 1,1 млрд руб. Анало-

гичный показатель задолженности граждан по ипотечным кредитам увеличился за год в 

полтора раза, до 1,3 млрд руб. Динамики задолженности по ипотечным кредитам к девяти 

месяцам 2015 года регулятор не приводит. Всего по состоянию на 1 октября в Башкирии 

она оценивалась в 109,5 млрд руб. С начала года ипотечных кредитов было выдано на 30,4 

млрд руб., что в 1,7 раза больше показателя за аналогичный период 2015 года. Просрочка 

юридических лиц и ИП по кредитам выросла до 2,5%, граждан по потребительскому кре-

дитованию до 9,8%, сообщают в Нацбанке. 

 

ВЫВОДЫ ПО МАКРОЭКОНОМИЧЕСКИМ ПРОГНОЗАМ 
 

1.В 2013г. - 2015 г. экономика РФ в целом испытывает определенные трудности, 

которые в конце 2015г. стали перерастать в значительные: падение ВВП, девальвация 

национальной валюты, снижение мировых цен на энергоносители, повышение темпов ро-

ста даже официальной инфляции (не говоря уже о фактической), рост безработицы и т.д. 

Причем, к концу 2015г. ситуация стала ухудшаться даже в финансовой сфере и экспорт-

ноориентированных отраслях.  

2.С учетом фактических данных (и прогнозов) о росте мировой экономики (в 

первую очередь развитых стран), а также с учетом опыта предыдущих кризисов: конца 80-

х и 90-х годов 20 века, 2009-2010г.г., - можно сделать вывод о том, что продолжитель-

ность пиковой, наиболее тяжелой стадии, ранее не превышала одного года. Последующий 

рост с учетом низкой стартовой базы и сокращения издержек достаточно быстро компен-

                                                 
13

 http://www.kommersant.ru/doc/3155316?utm_source=kommersant&ut 
14 http://www.kommersant.ru/doc/3155908 



Общество с ограниченной ответственностью «Компания интеллектуальных технологий «Инженеръ» 

22 

Обзор рынка земельных участков для коммерческого использования в г.Уфе и пригородах за  

2 полугодие 2016г. 

сировал потери рынка. Однако, все вышеуказанные кризисы имели чисто экономическую 

сущность. Текущие кризисные явления в экономике накладываются на резкое обострение 

геополитической ситуации.  

3.С учетом вышесказанного в декабре 2016г. сделать обоснованное предположение 

о дате начала стабильного значительного роста экономики РФ не представляется возмож-

ным. Старый анекдот: «Для чего Бог создал экономистов? Только для того, чтобы на фоне 

их прогнозов синоптики выглядели лучше», - остается актуальным.  

4. При этом недвижимость, как отрасль экономики, даже за счет девальвации рубля 

и политических проблем с поставкой имортной техники, едва ли может получить новые 

имульсы для роста. 

 

2.6.АНАЛИЗ ВЛИЯНИЯ ОБЩЕЙ ПОЛИТИЧЕСКОЙ И СОЦИАЛЬНО-

ЭКОНОМИЧЕСКОЙ ОБСТАНОВКИ В СТРАНЕ И РЕГИОНЕ 

РАСПОЛОЖЕНИЯ ОБЪЕКТА НЕДВИЖИМОСТИ НА РЫНОК 

КОММЕРЧЕСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ 
 

Все сказанное в предыдущем разделе не может не привести к снижению спроса на 

коммерческую недвижимость, что уже наблюдалось в конце 2008г. - начале 2011г. Не-

смотря на кратковременность острой фазы того кризиса: восстановление экономики нача-

лось уже в 2009г., - и отсутствия геополитических факторов, восстановление рынка не-

движимости до уровня 2007г. происходило вплоть до середины 2013г. В то же время ин-

фляционные процессы (те же самые политические и экономические риски) могут приве-

сти к инвестициям в недвижимость не как в источник накопления, а как в источник сбе-

режения. В таком качестве объекты недвижимости в собственности представляются до-

статочно надежным инструментом для долгосрочного инвестирования. Они медленнее (по 

сравнению с движимым имуществом) амортизируют и в меньшей степени подвержены 

волатильности. Правда и ликвидность объектов недвижимости, как правило, значительно 

ниже. Низкая стоимость является ключевым фактором, действующим на рынке. Особенно 

в кризис. 

Автор обзора проанализировал средние уровни цен предложения на объекты ком-

мерческой недвижимости по г.Уфе за период с середины 2008г. (пик роста цен на недви-

жимость до предыдущего кризиса) по июнь 2016г., указанные в обзорах агентств г.Уфы, 

публикующих такие сведения: ООО «Рейнгрупп-Недвижимость» (после 01 января 2011г. 

- ООО «United Regions», после 01 апреля 2012г. - ООО АН «Авеню»), ООО ЕИСН 

АЗИМУТ, ЗАО «САН», ООО Сеть Агентств Недвижимости «ЭКСПЕРТ». Данные по ЗАО 

«САН» предоставлялись только в период до 01 января 2010г. После 1 января 2011г. дан-

ные имеются только по ООО «United Regions» (ООО АН «Авеню»). Разброс диапазона 

значений и средних значений по различным компаниям на одну и ту же дату сильно отли-

чаются, что объясняется: различным набором объектов, используемых различными ком-

паниями для составления обзоров; различиями в алгоритмах расчетов; и, наконец, ба-

нальными ошибками в вычислениях. Именно по этой причине оценщик и использовал для 

анализа информацию не одной компании, а всех имеющихся: в общем случае суммарная 

информация нивелирует ошибки одного составителя, а суммарная выборка по объектам 

всех компаний становится ближе к генеральной совокупности всех аналогов на рынке. Ре-

зультаты анализа приведены в Таблице 7 и диаграммах 1 и 2. 
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Таблица 7.  

Изменение среднего уровня цен предложения коммерческой недвижимости по сегментам рынка в г.Уфе. 

 В % к 01.07.2008г. и в % к предыдущему периоду. 
Категория 01.07.2008 01.01.2009 01.01.2010 01.01.2011 01.01.2012 01.01.2013 01.01.2014 01.10.2014 01.01.2015 01.04.2015 01.07.2015 01.01.2016 01.07.2016 

Торговая к 

01.07.2008 
100,0 74,4 63,2 62,0 67,3 73,0 74,8 82,0      

Торговая к 

предыдущему 

периоду 

100,0 86,5 95,3 100,0 102,3 102,7 100,3 104,0      

Офисная к 

01.07.2008 
100,0 76,5 64,4 63,1 73,5 77,0 82,7 88,5      

Офисная к 

предыдущему 

периоду 

100,0 86,1 90,0 102,2 98,9 102,3 100,9 104,2      

Произв-

складская к 

01.07.2008 

100,0 81,3 58,1 54,6 71,7 85,6 96,8 99,9      

Произв-

складская к 

предыдущему 

периоду 

100,0 92,4 96,6 96,6 100,9 103,7 101,8 100,8      

Среднее по 

всем сегмен-

там к 

01.07.2008 

100,0 77,4 61,9 59,9 70,8 78,5 84,8 90,1      

Среднее по 

всем сегмен-

там к преды-

дущему пери-

оду 

100,0 88,3 94,0 99,6 100,7 102,9 101,0 103,0      
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Диаграмма 2 

 

 

После резкого падения цен продажи и, особенно, ставок аренды в конце 2008г. - 

первой половине 2009г. в последующем рынок стабилизировался. Стабилизация сопро-

вождалась стагнацией: продажи практически не происходили, а хоть какая-то активность 

на рынке аренды сопровождалась катастрофическим падением ставок. В течение 2010г. - 

начала 2011г. аналитики рынка периодически пытались фиксировать рост рынка. Однако, 

вплоть до апреля 2011г. весь рост происходил в пределах погрешности расчетов. Значи-

тельная часть объектов, выставляемых в течение длительного времени (иногда по не са-

мым высоким ценам), не продавалась. В апреле 2011г. продавцы (особенно в центральной 

части г.Уфы и г.Стерлитамак) стали поднимать цены. В четырнадцати подряд обзорах 

рынка коммерческой недвижимости: за 3 кв. 2011г. - 4 кв. 2014г.) аналитики «Юнайтед 

Ридженс» и АН «Авеню» указывали на рост цен. Однако, анализ, самостоятельно прове-

денный оценщиком на основе данных всех обзоров за 2008г. - 2014г., показывал, что в це-

лом рост в 2011г.- 4 квартале 2014г. являлся не столь значительным. Средний уровень цен 

по всем трем укрупненным сегментам (и в среднем по рынку) на конец 2014г. был значи-

тельно (на 5-15%) ниже уровня июля 2008г. При этом значительное число объектов, вы-

ставленных по таким ценам, продавались в течение длительного периода времени. Раз-

личные мнения и информация о ситуации на рынке и ее возможном развитии в будущем 

приведены в иных разделах Обзора.  

В 1 квартале 2015г. начал формироваться устойчивый тренд на понижение цен.  

Приведенная выше информация свидетельствует о том, что динамика и направле-

ние уровня цен на рынке коммерческой недвижимости Республики Башкортостан и г.Уфы 

в целом совпадают с динамикой и направлением изменения общеэкономических показа-

телей в стране. 

Эксперты также прогнозируют, что рынок недвижимости будет подвергаться в 

первую очередь давлению со стороны общеэкономических и политических факторов. В 

статье «К вопросу обоснования прогноза темпов роста цен на недвижимость в долгосроч-

ной перспективе», опубликованной на сайте
15

 APPRAISER.RU, определяется зависимость 

между долгосрочными (более 20 лет) темпами роста цен на недвижимость и различными 

статистическими показателями. В результате анализа был сделан вывод о том, что долго-

срочные (несколько десятков лет) темпы роста цен на недвижимость превышают анало-

гичные темпы инфляции и при уникальной для каждой страны абсолютной величине до-

статочно сопоставимы по относительной. В различных исследованиях было отмечено 

также наличие зависимости между темпами роста ВВП и цен на недвижимость. 

 

                                                 
15

 Авторы: Баринов Н.П., Аббасов М.Э., Зельдин М.А. Адрес, по которому статью можно скачать: 

http://www.appraiser.ru/default.aspx?SectionId=35&Id=3262. 
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3.АНАЛИЗ ОСНОВНЫХ ФАКТОРОВ, ВЛИЯЮЩИХ НА 

СПРОС, ПРЕДЛОЖЕНИЕ И ЦЕНЫ СОПОСТАВИМЫХ 

ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ. АНАЛИЗ ФАКТИЧЕСКИХ 

ДАННЫХ О ЦЕНАХ СДЕЛОК И (ИЛИ) ПРЕДЛОЖЕНИЙ С 

ОБЪЕКТАМИ НЕДВИЖИМОСТИ 
3.1.ЗОНИРОВАНИЕ Г.УФЫ С ПРИГОРОДАМИ С ТОЧКИ ЗРЕНИЯ 

РЫНКА КОММЕРЧЕСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ 
 

В г. Уфа, общепринятым является разделение города на 9 условных районов: 

1. Центр. 

2. Пр. Октября  

3. Зеленая роща. 

4. Черниковка. 

5.Инорс 

6. Сипайлово. 

7. Затон. 

8.Шакша 

9. Дема. 

Плюс пригородные районы: часть каждого из районов г.Уфа, находящаяся за пре-

делами «малого города», плюс большая часть Уфимского района РБ, часть Иглинского 

района РБ и небольшая часть Кармаскалинского района РБ.   

 

Однако, при таком зонировании в один условный район включаются совершенно 

несопоставимые объекты: например, расположенные на Пр.Октября и ул.Комсомольская. 

Для повышения однородности группировок внутри каждого из районов в настоящем об-

зоре разделение производится по следующим условным районам: 

1.Малый центр. 

2.Большой центр.  

3.Пр.Октября, включая всю ул 50 лет Октября и дорогую часть ул.50 лет СССР. 

4.Комсомольская-Зорге, за минусом разрыва по оси Пр.Октября и в районе ул. 50 

лет СССР. 

5.Новостройка 

6.Зеленая Роща 

7.Кузнецовский затон 

8.Сипайлово 

9.Лихачевская промышленная зона (Лихачевская промзона и Трамвайная) 

10.Инорс 

11.Черниковка 

12.Северная промышленная зона 

13.Шакша 

14.Нижегородка 

15.Затон 

16.Дема 

17.Пригороды 

Начиная с текущего обзора, ранее выделяемый условный район «Проспект Салава-

та Юлаева» был исключен из деления в связи со стабильно незначительным числом объ-

ектов.  
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Карта с границами районов и подробное текстовое описание границ приведены в 

разделе Приложения. 

Как и любая другая, приведенная выше классификация не является идеальной. Од-

нако, она позволяет группировать более сопоставимые, с точки зрения общегородского 

положения, объекты. 

 

3.2.РЕТРОСПЕКТИВНЫЙ АНАЛИЗ РЫНКА ЗЕМЕЛЬНЫХ 

УЧАСТКОВ Г.УФЫ И ОСНОВНЫХ ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ 

ФАКТОРОВ
16

 
 

В Таблице ниже приведены сведенные в удобный для анализа вид краткие выводы 

по результатам исследования рынка земельных участков для коммерческого использова-

ния в г.Уфе с пригородами, периодически проводимого автором самостоятельно.  
Таблица 8 

№№ Показатель (Ценообразующий фактор) 
Характеристика зна-

чимости 

1 2 3 

1 Общегородская модель (все районы) 11 объектов. Апрель 2012г. Три итоговые модели  

1.1. Комбинированный показатель удаленности от Историч центра и Горсовета, км 
Значим во всех трех 

моделях. 

1.2. Расположение в центральной части города 
Значим во всех трех 
моделях. 

1.3. Передаваемые права, баллов 
Малозначим во всех 

трех моделях 

1.4. Готовность инженерной инфраструктуры, площадь участка 

Факторы незначимы во 
всех трех моделях, но 

их исключение понижа-

ет R2 и значимость всей 
модели. 

2 Общегородская модель (все районы) 20 объектов. Июнь 2013г. Восемь итоговых моделей  

2.1. Качество улицы, 3 балла Значим в 7 моделях. 

2.2. Удаленность от исторического центра г.Уфа (Уфимский почтампт, округленно), км Значим в 3 моделях 

2.3. Вид использования, баллов 
Значим в 2 моделях и 
малозначим в 1 

2.4. Комбинированный показатель удаленности 3 центра (Историч центр, Горсовет, Центр рынок) Значим в 1 модели 

2.5. Местоположение Значим в 1 модели 

2.6. Наличие наружных сетей, 5 баллов, Площадь 

Факторы незначимы во 
всех моделях, но их 

исключение понижает 

R2 и значимость всей 
модели. 

3 
Общегородская модель (Без Демы, Нижегородки, Затона, Сев промзоны, Шакши, Пригородов) 24 

объекта. Июнь 2014г. Шесть итоговых моделей 
 

3.1. Местоположение Значим во всех моделях 

3.2. Вид использования (возможный) Значим во всех моделях 

3.3. Комбинированный показатель удаленности 3 центра (Историч центр, Горсовет, Центр рынок) Значим в 2 моделях 
3.4. Комбинированный показатель удаленности 2 центра (Историч центр, Горсовет) Значим в 2 моделях 
3.5. Удаленность от исторического центра г.Уфа (Уфимский почтампт, округленно), км Значим в 2 моделях 

3.6. Удаленность от географического центра г.Уфа (Горсовет), км Значим в 1 модели 

3.7. Площадь 

Малозначима в 1 моде-
ли, но ее исключение 

понижает R2 и значи-

мость всей модели. 

4 
Общегородская модель (Без Демы, Затона, Сев промзоны, Шакши, Пригородов, но с Нижегородкой) 

13 объектов. февраль 2014г. Одна итоговая модель 
 

4.1. Площадь Значим 

4.2. Местоположение Значим 

4.3. Вид использования, баллов 

Малозначим, но исклю-
чение понижает R2 и 

значимость всей моде-

ли. 

                                                 
16

Краткие выводы по материалам самостоятельного исследования рынка, периодически проводимого авто-

ром с начала 2009г. 
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№№ Показатель (Ценообразующий фактор) 
Характеристика зна-

чимости 

1 2 3 

5 
Общегородская модель (Без Демы, Нижегородки, Затона, Сев промзоны, Шакши, Пригородов) 30 

объектов. ноябрь 2014г. Шесть итоговых моделей 
 

5.1. Вид использования (возможный) 
Значим в 5 моделях и 
малозначим в 1 

5.2. Комбинированный показатель удаленности 3 центра (Историч центр, Горсовет, Центр рынок) Значим в 3 моделях 
5.3. Комбинированный показатель удаленности 2 центра (Историч центр, Горсовет) Значим в 3 моделях 

5.4. Местоположение, баллов 
Значим в 3 моделях и 

малозначим в 3 

5.5. Удаленность от красной линии, 3 балла 
Значим в 1 модели и 

малозначим в 2 

5.6. Площадь 
Значим в 1 модели и 

малозначим в 1 

5.7. Наличие наружных сетей, баллов 

Малозначим в 2 моде-

лях, но исключение 

понижает R2 и значи-
мость всей модели. 

6. Общегородская модель (Все районы) 123 объекта. Июнь 2015г. Пять итоговых моделей  

6.1. Площадь Значим 

6.2. Местоположение, баллов Значим 

6.3. Окружающая застройка, 3 балла Значим 

6.4. Удаленность от исторического центра г.Уфа (Уфимский почтампт, округленно), км 
Значим в некоторых 
моделях 

6.5. Наличие обременений 
Значим в некоторых 

моделях 

6.6. Удаленность от географического центра г.Уфа (Горсовет), км 
Значим в некоторых 

моделях 

6.7. Передаваемые права, баллов 
Значим в некоторых 

моделях 

7. 
Общегородская модель (Все районы) 156 объектов. Декабрь 2015г. Пять итоговых моделей (2 по все-

му городу с пригородами; 2  - только по городу без пригородов; 1 - только по пригородам) 
 

7.1. 
Значимые факторы: Окружающая застройка; Комбинир показат удал (МЦ-Пр); Площадь ЗУ; Переда-

ваемые права; Местоположение 
 

7.2. Незначимые факторы: Категория земель; ВРИ  

8. 
Общегородская модель (Все районы) 137 объектов. Июнь 2016г. Пять итоговых моделей (2 по всему 

городу с пригородами; 2  - только по городу без пригородов; 1 - только по пригородам) 
 

8.1. 
Значимые факторы: Окружающая застройка; Удаленность от МЦ, Удаленность от ГП; Площадь ЗУ; 
Передаваемые права; Местоположение, Качество улицы 

 

8.2. Незначимые факторы: Категория земель; ВРИ  

9. Примечание  

9.1. 
Отличия в названии похожих факторов объясняются ретроспективным изменением, учитывающим 

накопленный опыт. 
 

9.2. Некоторые факторы включались в модели в логарифмированном виде.  

9.3. 

Значительные изменения в составе факторов по различным периодам и моделям объясняются нераз-

витостью рынка, приводящей к резким изменениям за счет ухода (появления) одного или нескольких 

объектов. 

 

 

Кроме вышеуказанных анализов автор периодически производит локальный анализ 

в рамках конкретных отчетов об оценке.  

По итогам проведенных анализов можно сделать вывод о том, что в общем случае 

ценообразующими факторами для земельных участков коммерческого назначения в г.Уфе 

являются:  

-качественные показатели, характеризующие местоположение: общая характери-

стика местоположения; удаленность от красной линии, качество улицы, окружающая за-

стройка и т.д. Данные факторы могут быть определены только экспертно. Однако, для 

уменьшения субъективного влияния оценщика можно уменьшать число градаций. 

- количественные показатели, характеризующие местоположение: удаленность от 

различных центров (от выявленных трех ключевых точечных центров, от двух линейных 

центров и комбинированных удаленностях на их основе). Данные факторы определяются 

формальным образом и являются объективными. При этом в локальных моделях с близ-

ким расположением объектов факторы удаленности, конечно же, незначимы, так как при 

близости объектов отличия определяются локальным местоположением. 
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-качественные показатели, характеризующие сам земельный участок: наличие и 

техническое состояние улучшений; наличие инженерной инфраструктуры; передаваемые 

в ходе сделки права на земельный участок (право собственности или аренды); разрешен-

ный (возможный) вид использования объекта и т.д. Данные факторы могут быть опреде-

лены только экспертно. Однако, для уменьшения субъективного влияния оценщика можно 

уменьшать число градаций. 

- количественные показатели, характеризующие земельный участок: общая пло-

щадь земельного участка (ОПЗУ), - при существенной разнице в площадях.  

Все эти факторы имеют достаточно высокую частную корреляцию с ценой пред-

ложения, и чаще всего значимы в построенных многофакторных моделях.  

Назначение объекта недвижимости является значимым фактором лишь при сравне-

нии объектов из совершенно различных укрупненных сегментов: производственно-

складская и общественно-торговая. При выборке объектов из одного укрупненного сег-

мента зависимость цены предложения от узкого вида использования: торговая или офис-

ная (административная); складская или производственная, - вообще отсутствует. То есть в 

общем случае рынок не видит разницы в цене между торговыми и офисными объектами 

или производственными и складскими. Различия могут возникать лишь по конкретным 

объектам, имеющим индивидуальные конструктивные характеристики, ограничивающие 

варианты использования. Кроме того, высокая значимость фактора «Вид использования 

земельного участка» определяется не реальной разницей в стоимости различных видов 

использования, а тем, что большая часть участков для заведомо производственно-

складского использования расположена на окраинах города в промзонах и имеет большую 

площадь. Аналогично большая часть участков под заведомо общественно-торговое ис-

пользование расположена в центральной части города и имеет меньшую площадь. То есть 

значимость фактора «Вид использования участка» фактически определяется не видом раз-

решенного использования (ВРИ), а площадью, местом расположения и окружающей за-

стройкой. С юридической точки зрения выбор ВРИ в рамках видов, установленных для 

конкретной зоны (как правило, перечень очень широкий и включает все разумные виды 

использования), вообще носит в значительной степени уведомительный характер.  

 

3.3.ИССЛЕДОВАНИЕ РЫНКА ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ Г. УФЫ  

ЗА 2 ПОЛУГОДИЕ 2016Г. 

3.3.1.Анализ источников получения данных о ценах сделок и (или) пред-

ложений на рынке земельных участков в г.Уфе 
 

Рынок земельных участков под коммерческое использование в г.Уфе и пригородах 

является неразвитым. 

На рынке преимущественно представлены три группы участков:  

1.земельные участки, находящиеся в муниципальной собственности г. Уфа, и пред-

лагаемые городом в аренду на период строительства. Такие участки, как правило, реали-

зуются с аукционов (торгов) с одним - максимум двумя участниками и одним-двумя ша-

гами аукциона. То есть практически без конкуренции.  

Большая часть предложений - участки большой площади в застроенных районах 

для целей комплексного освоения или развития территории с объемом затрат, не подда-

ющимся предварительной оценке. В том числе и по этой причине цены на такие участки 

являются очень низкими. И даже по таким ценам большая часть торгов не вызывает инте-

реса у инвесторов.  
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2.земельные участки, находящиеся в муниципальной собственности г. Уфы, уже 

переданные городом в аренду на период строительства, права на которые перепродаются 

вместе с юридическим лицом, на которое права оформлены, или по договору переуступки 

права. 

3.земельные участки, находящиеся в частной собственности. Как правило, такие 

участки являются частью территории ранее приватизированных предприятий или участки 

под индивидуальными жилыми домами.  

Участки двух последних групп предлагаются открыто. 

Была проанализирована информация, имеющаяся в открытом и ограниченно от-

крытом доступе:  

 Сайты агентств недвижимости: ООО Сеть Агентств Недвижимости «ЭКСПЕРТ» 

(http://www.expert-russia.ru); АН «Квартал» (http://www.kvartal-ufa.ru/); АН «Центр ком-

мерческой недвижимости» (http://www.cknufa.ru/); АН «САН (http://www.san1993.ru); АН 

«Кailasgroup» (http://www.kailasgroup.ru); АН «Экополис» (http://www.ecopolis.biz); АН 

«БКСБ-Недвижимость» (http://bcsb-realty.ru/) и т.д., всего около 20 агентств. 

 Сайты информационных систем по недвижимости: Сайт бесплатных объявлений 

«Из рук в руки – Уфа» (http://ufa.irr.ru/); Сайт бесплатных объявлений «Вся недвижи-

мость» (http://v-nedv.ru); Форум по недвижимости «NERS.ru» (http://ru.ners.ru/2); Сайт 

бесплатных объявлений «AVITO» (https://www.avito.ru/ufa); Сайт бесплатных объявлений 

«Росриэлт Недвижимость» (http://www.rosrealt.ru/Ufa); База данных о недвижимости  

«ЦИАН» (http://ufa.cian.ru/commercial/) и т.д., всего около 10 сайтов. 

 Специалисты по рынку недвижимости: АН «Центр коммерческой недвижимости» 

(Владимир Козлов); АН «Квартал» (Филиппов Иван); АН ПБЛК (Хайбрахманов Ришат); 

АН «Rain Group Недвижимость» (Садриев Ринат); риэлтор Сафронов Валерий.  

 Сайт филиала ФГБУ Федеральная Кадастровая палата Росреестра по Республике 

Башкортостан. http://zkprb.ru/ 

 Официальный сайт Российской Федерации для размещения информации о прове-

дении торгов http://torgi.gov.ru 

 Сайты торговых систем: b2b, Сбербанк -АСТ, Центр дистанционных торгов, Рос-

сийский аукционный дом и т.д. 

На сайте филиала ФГБУ Федеральная Кадастровая палата Росреестра по Республи-

ке Башкортостан информация о сделках с объектами недвижимости не содержит важные 

качественные характеристики: адрес; точная цена, которую можно отнести к земельному 

участку и расположенным на нем улучшениям. То есть не может быть использована для 

подбора аналогов или сопоставимых объектов. Однако, общая информация о числе со-

вершенных сделок подтверждает выводы, сделанные в настоящем Обзоре ранее. Так об-

щее число сделок с объектами недвижимости всех типов (включая все виды жилой) за 2 

полугодие 2016г. составило 9 шт. Рост по сравнению с аналогичным периодом 2015г. - 0% 

(0 шт.) и 2014г. на 0% (0 шт.). Большая часть сделок - связаны с переоценкой обеспечения 

ипотечных кредитов по жилью и переоформление закладных по ипотечным кредитам, ра-

нее выданным по непостроенным объектам, то есть реальных сделок там очень мало.  

По всем сегментам коммерческой недвижимости (включая земельные участки) во 2 

полугодии 2016г. было совершено 0 сделок. Во 2 полугодии 2015г. - 0. По всем сделкам 

2016г. имеется ……. 

Всего по г.Уфе за 2 полугодие 2016г. и 2 полугодие 2015г. (официальные данные 

Росреестра) было совершена ……. с объектами коммерческой недвижимости без обреме-

нения. Во 2 полугодии 2014г. - 0. Во 2 полугодии 2013г. - 0.  
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С земельными участками для коммерческого использования во 2 полугодии 2016г. 

было совершено 0 сделок по Республике Башкортостан (0 в г.Уфе). То есть налицо …….. 

на рынке коммерческой недвижимости.  

Практически все агентства недвижимости предлагают по нескольку объектов. 

Большая часть предложения объектов на сайтах агентств недвижимости одновременно 

размещена на сайтах бесплатных объявлений.  

Аналогичный результат был получен при анализе большей части сайтов бесплат-

ных информационных систем по недвижимости.  

1. Сайт бесплатных объявлений «AVITO». 

По запросу: «Все объявления в Уфе» - «Недвижимость» - «Земельные участки» - 

«Продам» - «Промназначения», - было найдено17 всего 0 объявлений. В июне 2016г. - 0. В 

декабре 2015г. - 0.  В июне 2015г. - 0. В этом источнике сокращение частично связано с 

изменением политики самого ресурса: если раньше риэлторы могли размещать одно и то 

же объявление несколько раз в сутки, то сейчас - только раз в месяц. Небольшая часть 

объявлений повторяется по нескольку раз: то есть уникальных объявлений около 90%. 

Часть объявлений, несмотря на указание на регион «Уфа», фактически относятся к другим 

населенным пунктам РБ и даже России (Челябинск, Магнитогорск и т.д.). В части объяв-

лений предлагаются услуги по строительству домов и т.д.  

В нескольких подходящих объявлениях не указаны важные характеристики (часть 

из них): цена и (или) адрес объекта. По телефону авторы объявлений предложили сооб-

щить данную информацию лишь при личной встрече. По всем объявлениям с недостаю-

щими характеристиками были произведены запросы на уточнение по электронной почте. 

Небольшая часть писем с ответами была использована для обзора. На остальные запросы 

ответы не были получены. 

2.Сайт бесплатных объявлений «Из рук в руки – Уфа».  

В связи с неудобным поиском популярность данного ресурса у коммерческих про-

давцов была значительно ниже, чем «AVITO». Однако, после изменения правил размеще-

ния на «AVITO» популярность обоих ресурсов немного выровнялась. В результате было 

обнаружено несколько десятков объявлений, имеющихся на «AVITO» и ни одного уни-

кального.  

3.База данных о недвижимости  «ЦИАН». 

Структурированный поиск по запросу «Земельные участки» на этом ресурсе отсут-

ствует. Все земельные участки на этом ресуре размещены в различных сегментах коммер-

ческой недвижимости. 

Сайты агентств недвижимости, иные ресурсы, указанные выше и результаты слу-

чайного поиска. 

В перечисленных выше источниках было обнаружено еще несколько десятков объ-

явлений (оферт) о продаже земельных участков для коммерческого использования и ин-

формация о нескольких сделках с объектами.  

Большая часть объектов, по которым имеется информация о ценах реально совер-

шенных сделок, были проданы в рамках приватизации государственного (муниципально-

го) имущества или в рамках торгов по продаже имущества банкротов. 

В результате для анализа было собрано 149 объектов. В том числе 6 - с ценами ре-

ально совершенных сделок. Ни одного земельного участка не было в условном районе 

Инорс (третий период подряд) и Малый центр. Общее число предложений является одним 

из максимальных за много лет. Как было отмечено в предыдущих разделах, общегород-

ская модель 2012г. включала всего 11 объектов (правда часть объектов не была включена 

                                                 
17

 Даже без сортировки по цене 
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в выборку в связи с отсутствием необходимой информации). Общегородская модель 

2013г. - 20 объектов (с тем же уточнением). В конце 2014г. даже без учета окраинных 

районов и пригородов - 30 объектов. В середине 2015г. - 120. В конце 2015г. - 156. В се-

редине 2016г. - 137. 

Общий уровень цен предложения по городу снизился в течение 2015-2016г., и гра-

ницы диапазона стали чуть шире.  

 

3.3.2.Анализ данных о ценах сделок и (или) предложений на рынке  

земельных участков в г.Уфе 
3.3.2.1.ОБЩИЙ АНАЛИЗ  

 

Как было отмечено ранее, рынок земельных участков для коммерческого использо-

вания изменяется под влиянием всех факторов, оказывающих влияние на экономику в це-

лом и рынок недвижимости в частности. 
Таблица 9 

Динамика изменения средних цен на земельные участки с декабря 2011г. 

№

№ 
Показатель 01.01.2012 01.07.2012 01.01.2013 01.07.2013 01.01.2014 01.07.2014 01.01.2015 01.07.2015 01.01.2016 01.07.2016 01.01.2017 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 

1 
Только город (без приго-
родов) 

           

2 Изменение, %            

3 Только пригороды            

4 Изменение, %            

5 Город и пригороды            

6 Изменение, %            

7 

Примечание. С 01.01.2014 

по 01.01.2015 - данные 

АН "Авеню" 

                  
  

 

Незначительный рост в конце 2016г. объясняется появлением нескольких новых 

объектов по очень высоким ценам, но имеющих хорошие характеристики или небольшую 

площадь. Продавцы так дорого оценивают инженерную инфраструктуру и местоположе-

ние.  

Часть продавцов в надежде на окончание острой фазы кризиса пытаются тестиро-

вать новые более высокие ценовые уровни, учитывающие хотя бы инфляцию. Кроме того, 

часть роста носит технический характер: выросла доля объектов в городе. 

В любом случае средний уровень цен вырос лишь по сравнению с серединой 2016г. 

и значительно ниже уровней всех периодов с 01.01.2012 по 01.01.2016г. 
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Диаграмма 3, руб./кв.м 

 

Результаты анализа цен сделок и предложений на рынке земельных участков для 

коммерческого использования в г.Уфе приведен в таблице и на диаграммах ниже. 
 

Таблица 10 

Основные характеристики рынка земельных участков  

№№ Дислокация 
Количество 

участков 

Суммарная 

площадь, 

кв.м 

В т.ч. по правам, шт 
Ср.срок 

экспози-

ции, лет 

В т.ч. по типу сделки, шт. 

ПС ПА ПКА Сделки 

Несостояв-

шиеся аук-

ционы 

Оферты 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 

1 

Город без 

пригородов, в 
т.ч. 

         

1.1. Малый центр          

1.2. 
Большой 

центр 
         

1.3. Проспект          

1.4. 
Комсомоль-

ская- Зорге 
         

1.5. Зеленая Роща          

1.6. 
Кузнецов-
ский затон 

         

1.7. Новостройка          

1.8. Сипайлово          

1.9. Черниковка          

1.10. Инорс          

1.11. 

Лихачевская 

промзона - 

Трамвайная 

         

1.12. 
Северная 

промзона 
         

1.13. Шакша          

1.14. Дема          

1.15. Затон          

1.16. Нижегородка          

2 Пригород          

3 

ВСЕГО по 

городу и 
пригородам 

149         

4 
Ср.взвешенн

ое 
Х Х Х Х Х 

 
Х Х Х 

Примечание к Таблице 10 

1.ПС - передаваемое право собственности 

2.ПА - передаваемое право арендовать участок на длительный срок для целей капитального строительства. 

3.ПКА - передаваемое право арендовать участок на короткий срок для целей, не связанных со строитель-

ством. 
  

0

5000

10000

Динамика изменения средних цен на 
земельные участки для 

коммерческого использования с 
декабря 2011г. 

Только 

город (без … 



Общество с ограниченной ответственностью «Компания интеллектуальных технологий «Инженеръ» 

33 

Обзор рынка земельных участков для коммерческого использования в г.Уфе и пригородах за  

2 полугодие 2016г. 

Диаграмма 4 

 
 

Диаграмма 5 

 

Как видно из приведенной выше таблицы и диаграмм, период экспозиции в целом 

по рынку является значительным: в среднем по городу - 0 года, а с учетом площади 

участка (среднее взвешенное по площади) - 0 года. При этом все объекты с небольшим 

сроком экспозиции - это участки, которые выставлены на продажу недавно или участки, 

проданные с торгов. По участкам последней группы в качестве периода экспозиции ука-

зан период после подачи объявления, как правило, один месяц. Средний период экспози-

ции вырос по сравнению с 4 кварталом 2015г. (0 года) и серединой 2016г. (0 года). 

Информация о диапазоне цен по условным районам приведена в таблице ниже. 
 

Таблица 11. штук 

№№ Дислокация 
Количество 

участков 

Мин.цена, 

руб./кв.м 

Ср.цена, 

руб./кв.м 

Макс.цена, 

руб./кв.м 

1 2 3 4 5 6 

1 
Город без пригородов, 

в т.ч. 
    

1.1. Малый центр     

1.2. Большой центр     

1.3. Проспект     

1.4. Комсомольская- Зорге     

1.5. Зеленая Роща     

1.6. Кузнецовский затон     

1.7. Новостройка     

1.8. Сипайлово     

1.9. Черниковка     

1.10. Инорс     

1.11. 
Лихачевская промзона 

- Трамвайная 
    

1.12. Северная промзона     

1.13. Шакша     

1.14. Дема     

1.15. Затон     

1.16. Нижегородка     

2 Пригород     

3 
ВСЕГО по городу и 

пригородам 
149    

 

Информация о средних ценах в разрезе (сделки/несостоявшиеся аукционы/оферты) 

приведена в таблице и на диаграмме ниже. 

0,0 

3,2 

0,6 
0,9 

1,3 

0,7 

3,1 

0,1 
0,5 

0,0 

1,6 
1,4 

0,4 

1,4 

0,2 

2,9 

1,2 Ср.срок экспозиции, лет 

0,0 

11 018,0 11 675,0 

6 262,4 

8 604,8 

5 052,5 
6 120,0 

2 754,0 

11 910,0 

0,0 

3 740,7 

557,8 
2 062,3 

880,3 911,0 

3 468,5 

892,4 
Ср.цена, руб./кв.м 
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Таблица 12. Руб./кв.м 

№№ Дислокация 
Сделки (состоявшие-

ся торги) 

Несостоявшиеся тор-

ги 
Оферты 

1 2 3 4 5 

1 
Город без пригоро-

дов, в т.ч. 
   

1.1. Малый центр    

1.2. Большой центр    

1.3. Проспект    

1.4. 
Комсомольская и 

Зорге 
   

1.5. Зеленая Роща    

1.6. Кузнецовский затон    

1.7. Новостройка    

1.8. Сипайлово    

1.9. Черниковка    

1.10. Инорс    

1.11. 
Лихачевская пром-

зона 
   

1.12. Северная промзона    

1.13. Шакша    

1.14. Дема    

1.15. Затон    

1.16. Нижегородка    

2 Пригород    

3 
ВСЕГО по городу и 

пригородам 
   

 

 

Диаграмма 6, руб. кв./м 

 
 

Как видно из таблицы выше, во 2 полугодии 2016г. средняя цена сделки оказалась 

значительно выше, чем средняя цена предложения (оферты). Этот факт определен тремя 

сделками проведенными МУП «Центр недвижимости» г.Уфы. Несмотря на то, что фор-

мально сделки имели все признаки рыночных: публикация на сайте продавца и в газете 

«Вечерняя Уфа», месячный период между датой публикации и торгов, подробная инфор-

мация об объектах торгов и т.д., - имеется вероятность наличия по данным сделкам неких 

скрытых факторов. Но с учетом информации, приведенной выше, исключение данных 

объектов из базы для обзора не представляется корректным. 

Информация о средних ценах в разрезе передаваемых прав и наличию обременений 

приведена в таблице и на диаграммах ниже. 
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Таблица 13, Руб./кв.м 

№№ Дислокация 

Право соб-

ственности 

(ПС) 

Право арендовать 

участок в течение дли-

тельного периода для 

целей,  связанных со 

строительством (ПА)  

Право арендовать 

участок в течение 1 

(одного) года для це-

лей,  не связанных со 

строительством (ПКА) 

Без ограниче-

ний и обремене-

ний 

При наличии 

ограничений 

или обремене-

ний 

1 2 3 4 5 6 7 

1 
Город без пригоро-

дов, в т.ч. 
     

1.1. Малый центр      

1.2. Большой центр      

1.3. Проспект      

1.4. 
Комсомольская и 

Зорге 
     

1.5. Зеленая Роща      

1.6. Кузнецовский затон      

1.7. Новостройка      

1.8. Сипайлово      

1.9. Черниковка      

1.10. Инорс      

1.11. 
Лихачевская пром-

зона 
     

1.12. Северная промзона      

1.13. Шакша      

1.14. Дема      

1.15. Затон      

1.16. Нижегородка      

2 Пригород      

3 
ВСЕГО по городу и 
пригородам 

     

Диаграмма 7 

Средние цены по объектам с передаваемым правом собственности (ПС), руб./кв.м 

 
Диаграмма 8 

Средние цены по объектам с передаваемым правом арендовать участок в тече-

ние длительного периода для целей,  связанных со строительством (ПА), руб./кв.м 

 
 

Сделок или оферт по объектам с передаваемым правом краткосрочной аренды за 

анализируемый период (второй период подряд) не было. 

Информация о средних ценах в зависимости от площади участка приведена в таб-

лице и на диаграмме ниже. 
Таблица 14, Руб./кв.м 

№№ Дислокация Меньше 1000 кв.м От 1000 до 10000 кв.м Больше 10000 кв.м 

1 2 3 4 5 

1 
Город без пригородов, 

в т.ч. 
   

1
1
 0

1
8
,0

 

1
1
 6

7
5
,0

 

6
 6

1
6
,7

 9
 6

9
2
,0

 

5
 0

5
2
,5

 

6
 1

2
0
,0

 

0
,0

 

1
1
 9

1
0
,0
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,0

 

4
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2
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1
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1
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3
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6
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2
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9
1
3
,2

 

Право собственности (ПС) 
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1.1. Малый центр    

1.2. Большой центр    

1.3. Проспект    

1.4. Комсомольская и Зорге    

1.5. Зеленая Роща    

1.6. Кузнецовский затон    

1.7. Новостройка    

1.8. Сипайлово    

1.9. Черниковка    

1.10. Инорс    

1.11. Лихачевская промзона    

1.12. Северная промзона    

1.13. Шакша    

1.14. Дема    

1.15. Затон    

1.16. Нижегородка    

2 Пригород    

3 
ВСЕГО по городу и 

пригородам 
   

 

Диаграмма 9 

 

В Таблице ниже приведены сведенные в удобный для анализа вид краткие выводы 

по результатам исследования рынка земельных участков в части величины Валового 

рентного мультипликатора (ВРМ) и ставки капитализации (СК), полученной методом ры-

ночной экстракции. Анализ был произведен по ограниченной выборке объектов, пред-

ставленных в 2015-2016г.г. - 5 пар объектов. 
Таблица 15 

ВРМ и СК по земельным участкам в г.Уфе 

№

№ 
Адрес объекта Категория ВРИ 

Площадь, 

кв.м. 

Ставка 

аренды, 

руб./кв.м в 

месяц 

Ставка 

аренды, 

руб./кв.м 

в год 

Цена 

продажи, 

руб./кв.м 

1/ВРМ 

Величина 

земельного 

налога, 

руб./кв.м 

ЧОД, 

руб. 

Ставка 

капитализа-

ции 

(ЧОД/цена) 

Акту-

аль-

ность 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 

1  

земли насе-

леных пунк-

тов 

Произ-

вод-

ство 

        

1 полу-

годие 

2016 

2  

земли насе-

леных пунк-

тов 

Произ-

вод-

ство 

        

1 полу-

годие 

2015 

3  

земли сель-

скохозяй-

ственного 

назначения 

Произ-

вод-

ство 

        

2 полу-

годие 

2015 

4  

земли насе-

леных пунк-

тов 

Произ-

вод-

ство, 

тор-

говля 

        

2 полу-

годие 

2016 

5  

Земли про-

мышленно-

сти, энерге-

тики, транс-

порта, свя-

зи… 

Произ-

вод-

ство 

        

2 полу-

годие 

2016 
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6 Среднее по городу             
 

7 
Минимальное 

значение 
            

 

8 
Максимальное 

значение 
            

 

 

По 5 парам объектов невозможно сделать вывод о рынке в целом. По указанным 

парам какие либо формальные зависимости, определяющие ВРМ и СК (район города, тип 

недвижимости, этаж и т.д.), отсутствуют. По всем парам объектов наблюдается значи-

тельный разброс значений, определяемый готовностью части собственников для поддер-

жания текущей ликвидности и уменьшения собственных затрат снизить ставки арендной 

платы, но не готовых окончательно избавляться от объектов по сопоставимо низким це-

нам (очень низкие величины ВРМ и СК). При этом часть собственников (меньшая) не го-

това существенно уступить в ставках арендной платы (высокие величины ВРМ и СК). 

Видимо эта группа собственников имеет очень низкие издержки по содержанию объектов 

недвижимости (в первую очередь налоги и коммунальные платежи) и ликвидность (сво-

бодные денежные средства), не требующую экстренной поддержки от сдачи объекта по 

низким ставкам. 

В Таблице ниже приведены краткие выводы по результатам исследования рынка 

земельных участков в части величины соотношения «Право долгосрочной аренды»/ «Пра-

во собственности», полученной с рынка. Анализ был произведен по ограниченной выбор-

ке объектов, представленных в 1 полугодии 2015г. - 2 пары объектов. Более актуальная 

информация на дату составления обзора отсутствует. 
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Таблица 16 

Соотношение ПА/ПС по земельным участкам в г.Уфе 

№№ Адрес объекта Категория ВРИ 
Площадь, 

кв.м. 

Цена пред-

ложения ПА, 

руб./кв.м. 

Цена пред-

ложения ПС, 

руб./кв.м. 

Поправка 

ПА/ПС, ко-

эффициент 

Актуаль-

ность 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 

1  

земли насе-

ленных 
пунктов 

для проектирова-

ния и строитель-

ства торгово-

складского ком-

плекса 

    1 полугодие 2015 

2  

земли насе-

ленных 

пунктов 

...ПРОМНАЗНАЧ

ЕНИЯ-СТО, под 

автомой-

ку,склады.. 

    1 полугодие 2015 

По двум парам объектов невозможно сделать вывод о рынке в целом. Однако, со-

отношение по обеим парам в целом укладывается в диапазоны, указанные в Таблице 13. 

 

В Таблице ниже приведены краткие выводы по результатам исследования рынка 

земельных участков в части величины соотношения «Наличие жд ветки»/ «Отсутствие жд 

ветки», полученной с рынка. Анализ был произведен по ограниченной выборке объектов, 

представленных в 2015-2016г.г. - 1 пара объектов. 
Таблица 17 

Соотношение «без ЖД/с ЖД» по земельным участкам в г.Уфе 

№№ Адрес объекта Категория ВРИ 
Площадь, 

кв.м. 

Цена предложения 

без жд ветки, 

руб./кв.м. 

Цена предложе-

ния с жд веткой, 

руб./кв.м. 

Поправка без 

ЖД/с ЖД, 

коэффициент 

Актуаль-

ность 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 

1  

Земли про-

мышленно-
сти, энерге-

тики, 

транспорта, 
связи… 

для разме-

щения 

объектов 
промыш-

ленности 

    2 полугодие 2016 

 

По единственной паре объектов невозможно сделать какой-либо вывод о рынке в 

целом.  

 

3.3.2.2.ПОСТРОЕНИЕ МОДЕЛИ, ОПИСЫВАЮЩЕЙ ВЛИЯНИЕ 

ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ НА СТОИМОСТЬ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА 

В Г.УФЕ ВО 2 ПОЛУГОДИИ 2016Г.  

РАСЧЕТ №1. ОБЩЕГОРОДСКАЯ МОДЕЛЬ 149 ОБЪЕКТОВ. 

 

ОПИСАНИЕ ЦЕНООБРАЗУЮЩИХ ФАКТОРОВ. 

Большая часть ценообразующих факторов, примененных в расчете, является обще-

известной и не требует особого описания. Часть факторов является экспертной или разра-

ботана автором обзора самостоятельно. Описание этих факторов с первоначально присво-

еным значением баллов (до уточнения инструментом «Поиск решения») приведено ниже.   

1.Местоположение.  

Для определения поправки на местоположение применен балльный метод. 

При балльном методе каждому из выбранных элементов, характеризующих место-

положение, объекту недвижимости и каждому из аналогов выставляется определенное 

число баллов. В связи с тем, что данный расчет является в определенной степени услов-

ным, к полученной поправке был применен степенной поправочный коэффициент, учиты-

вающий отсутствие прямой зависимости между количеством баллов объекта недвижимо-

сти и его рыночной стоимостью - 0,90. Применение подобного коэффициента, аналогич-

ного по своей сущности коэффициенту торможения, применяемому при оценке оборудо-

вания, рекомендовано различными источниками, в частности книгой «Оценка для целей 

залога: теория, практика, рекомендации», указанной в разделе «Перечень использованной 
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литературы и источников» настоящего обзора. Расчет приведен в базе данных объектов 

для обзора. В связи с очень большим горизонтальным размером таблицы непосредственно 

в обзоре не приводится. Критерии определения баллов приведены ниже. 

Описание критериев присвоения баллов. 

А.Общегородское положение (5 баллов).  

Общие критерии.  

5 баллов. Расположение в пределах центральной, самой дорогой части города. 

4 балла. Расположение в жилой части города за пределами центральной, самой до-

рогой части. 

3 балла. Расположение на границе жилой и промышленной частей города в преде-

лах видимости жилых домов. 

2 балла. Расположение на границе жилой и промышленной частей города за преде-

лами видимости жилых домов. 

1 балл. Расположение непосредственно в промышленной зоне или на значительном 

удалении от любой застройки. 

Б. Наличие рядом крупных автодорог (магистральных улиц), 5 баллов.  

Общие критерии.  

5 баллов. Наличие на незначительном (до 500м) удалении двух и более крупных 

магистральных улиц или дорог. 

4 балла. Наличие на более значительном (500-1000м) удалении двух и более круп-

ных магистральных улиц или дорог. Или наличие на незначительном (до 500м) удалении 

одной крупной магистральной улицы или дороги. 

3 балла. Ближайшая крупная автодорога расположена далее 500м. 

2 балла. Ближайшая крупная автодорога расположена далее 1000м. 

1 балл. Расположение на значительном удалении от крупных автодорог. 

В. Удаленность от «красной линии» (5 баллов).  

Общие критерии.  

5 баллов. Расположение непосредственно на «Красной линии» улицы. Между зда-

нием и «Красной линией» отсутствуют любые ограничивающие факторы. 

4 балла. Расположение на «Красной линии» улицы, но при наличии дополнитель-

ных ограничивающих факторов: инженерные сети, расположение чуть в глубине, наличие 

на фасаде павильонов и т.д. 

3 балла. Расположение на второй линии домов или внутри квартала при наличии 

хорошего доступа. Здание проглядывается с улицы. 

2 балла. Расположение на третьей линии домов или глубоко внутри квартала при 

наличии удовлетворительного доступа. Здание не проглядывается с улицы. 

1 балл. Расположение очень глубоко внутри большого квартала (дальше чем третья 

линия) при наличии сложного доступа. 

С. Внутрирайонное расположение (окружающая застройка, коммерческая пре-

стижность), 5 баллов.  

Общие критерии.  

5 баллов. Объект расположен значительно лучше среднего по району: в торговом 

коридоре, на рынке, крупной остановке, в ином создающем значительный трафик месте. 

4 балла. Объект расположен лучше среднего по району. 

3 балла. Среднее для данного района место: есть значительно лучше и значительно 

хуже. 

2 балла. Объект расположен в стороне от районных локальных узлов. 

1 балл. Объект расположен на окраине района при полном отсутствии транзитного 

трафика или при отсутствии застройки . 
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2.Удаленности от трех точечных центров. 

Наличие зависимости между ценой предложения объекта недвижимости и его уда-

ленностью от: исторического центра города (Главпочтампт - ГП), географического центра 

города (Горсовет - ГЦ), дополнительного центра - Центральный рынок  (ЦР) и комбини-

рованным показателем удаленности от трех центров, - подтверждено общегородским ана-

лизом рынка недвижимости и более узкими анализами по условным районам. Практиче-

ски по всем выборкам эти показатели и их комбинации имели самую высокую корреля-

цию по сравнению с остальными факторами. Как правило, самую высокую зависимость 

показывал комбинированный показатель удаленности.  

Удаленность от соответствующего центра определена с использованием инстру-

ментов информационного портала «2ГИС» или публичной кадастровой карты. 

3. Удаленности от двух линейных центров. 

Первый центр - границы условного района - «Малый центр» (МЦ). 

Второй центр - красная линия Проспекта Октября от Центрального рынка (пересе-

чение с Малым центром) до Бульвара Славы (Пр). 

Комбинированные показатели удаленности от двух центров. 

Удаленность от соответствующего центра определена с использованием инстру-

ментов информационного портала «2ГИС» или публичной кадастровой карты. 

4.Передаваемые права. 

Баллы по передаваемым правам проставлены по принципу убывания: Объекты, по 

которым передается право собственности, - 2,5 балла; объекты с передаваемым правом 

долгосрочной аренды - 2,0 балла, объекты с передаваемым правом краткосрочной аренды 

без права капстроительства - 1,0 балл. По объектам, часть участка которых находится в 

собственности, а часть - в аренде, баллы пересчитываются исходя из доли участка с соот-

ветствующими правами.  

5.Качество улицы.  

Максимальное значение (3 балла) - несколько центральных наиболее дорогих улиц 

города: Пр.Октября, 50 лет Октября, Ленина (в центральной части), Цюрупы (в централь-

ной части), К.Маркса(в центральной части), Коммунистическая (в центральной части), 

Пушкина (в центральной части), Чернышевского (в центральной части), Кирова (в цен-

тральной части), Достоевского (в центральной части), Первомайская (в центральной ча-

сти), перекресток ул.Победы - ул.Кольцевая. Минимальное (1 балл) - все окраинные уда-

ленные улицы и совсем второстепенные проезды в удаленных местах, Вся Северная пром-

зона, все ближние пригороды. Дальние пригороды - 0,5 балла. 2 балла - все остальные 

улицы города. Объектам, расположенным в центральной (оживленной) части удаленных 

частей города, (например - площадь на пересечении ул.Рощинская - ул.Советская в Нагае-

во) добавляется 1 балл к среднему значению всей улицы (1+1=2 балла в выше указанном 

примере). 

6.Окружающая застройка.  

Максимальное значение (3 балла) - Чисто жилая и общественно-торговая застрой-

ка. Минимальное (1 балл) - Чисто производственно-складская застройка. 2 балла - воз-

можность совмещения жилой, общественно-торговоой и производственно-складской за-

стройки. 

7.Удаленность от красной линии.  

Максимальное значение (3 балла) - Прямой выход на красную линию улицы. Ми-

нимальное (1 балл) - значительное удаление. 2 балла - все остальные варианты. 

8.Тип сделки.  

Максимальное значение: оферта -3 балла. Несостоявшийся аукцион - 2,5 балла. 

Сделка (состоявшийся аукцион) - 2,0 балла. 
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9.Наличие разрешения на строительство.  

Максимальное значение - имеется (указано в объявлении) -2 балла. Минимальное - 

нет разрешения (не заявлено) - 1 балл. 

10.Наличие наружных сетей.  

1 балл - 1 сеть, если эта сеть просто есть рядом; +1 балл за каждую сеть, если име-

ется подключение к сети (технические условия на подключение). 

11.Условный район.  

Каждый условный район, в котором имеются объекты для сравнения, был принят в 

качестве ценообразующего фактора со значением: 1 балл при нахождении в данном кон-

кретном районе и 0 баллов - если нет.  

 

ОПИСАНИЕ МОДЕЛЕЙ 

Значение всех предварительно выбранных ценообразующих факторов и цен за еди-

ницу сравнения и полная корреляционная матрица по всем сопоставимым объектам при-

ведены в базе данных объектов для обзора. В связи с очень большим горизонтальным 

размером таблицы непосредственно в обзоре не приводится.  

Расчет моделей производился стандартными средствами MS Excel:  

-«Данные» → «Анализ данных» → «Регрессия»;  

- с использованием функции «=ЛИНЕЙН(Y;X;Const;Статистика)»;  

-«Данные» → «Поиск решения». Применение последнего инструмента позволяет 

повысить качество модели, но делает баллы по факторам дробными числами. 

Описание выбранных моделей в формате представления MS Excel приведено в раз-

деле «Приложения» настоящего обзора. 

Полученные модели имеют очень хорошие показатели качества. Коэффициент де-

терминации R
2
, F-критерий, критерий Стьюдента,  границы доверительного интервала ко-

эффициентов регрессии, - свидетельствуют о высокой значимости модели в целом и каж-

дого из факторов в частности. Знаки при всех коэффициентах логичны: чем больше уда-

ленность - тем ниже стоимость; чем больше баллов по фактору - тем выше стоимость, и 

т.д. 

В итоге была выбрана 1 модель 

Модель №1 имеет следующий вид: 

Цп= 0,00 -667,41* Ln(Удал от Пр Октября) -1053,33* Ln(Удаленность от ЦР) -

243,62* Ln(площадь ЗУ)+ 286,38* Удаленность от красной линии 3 балла + 1924,22* 

Окружающая застройка +1241,10* Передаваемые права + 989,80 * Качество улицы + 

161,29* Наличие наружных сетей, где: 

1.Цп - цена предложения земельного участка в Уфе с пригородами, руб./кв.м  

2.Удаленность от красной линии: в соответствии с баллами, уточненными инстру-

ментом «Поиск решения»: 1,02 балла; 1,48 балла; 3,54 балла. 

3.Качество улицы: в соответствии с описанием выше, но с баллами, уточненными 

инструментом «Поиск решения»: 1,14 балла; 1,14 балла; 2,05 балла; 2,91 балла. 

4.Окружающая застройка: в соответствии с описанием выше, но с баллами, уточ-

ненными инструментом «Поиск решения»: 1,35 балла; 1,76 балла; 3,07 балла. 

5.Передаваемые права: в соответствии с описанием выше, но с баллами, уточнен-

ными инструментом «Поиск решения»: 1,00 балл; 2,08 балла; 2,49 балла. 

6. Наличие наружных сетей: в соответствии с описанием выше, но с баллами, уточ-

ненными инструментом «Поиск решения»: 1,79 балл; 1,79 балла; 1,79 балла; 5,53 балла; 

5,53 балла; 5,53 балла. 
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3.3.2.3.РАСЧЕТ №2. ТОЛЬКО ГОРОД БЕЗ ПРИГОРОДОВ 67 ОБЪЕКТОВ 

 

Значение всех предварительно выбранных ценообразующих факторов и цен за еди-

ницу сравнения и полная корреляционная матрица по всем сопоставимым объектам при-

ведены в базе данных объектов для обзора. В связи с очень большим горизонтальным 

размером таблицы непосредственно в обзоре не приводится.  

Расчет моделей производился стандартными средствами MS Excel:  

-«Данные» → «Анализ данных» → «Регрессия»;  

- с использованием функции «=ЛИНЕЙН(Y;X;Const;Статистика)»;  

-«Данные» → «Поиск решения». Применение последнего инструмента позволяет 

повысить качество модели, но делает баллы по факторам дробными числами. 

Описание выбранной модели в формате представления MS Excel приведено в раз-

деле «Приложения» настоящего обзора. 

Полученные модели имеют очень хорошие показатели качества. Коэффициент де-

терминации R
2
, F-критерий, критерий Стьюдента,  границы доверительного интервала ко-

эффициентов регрессии, - свидетельствуют о высокой значимости модели в целом и каж-

дого из факторов в частности. Знаки при всех коэффициентах логичны: чем больше пло-

щадь - тем ниже стоимость; чем больше баллов по фактору - тем выше стоимость, и т.д. 

В итоге было выбрано 2 модели 

Модель №1 имеет следующий вид: 

Цп= 0 +0*Окружающая застройка - 0* Ln(Удал от Пр Октября) - 0*Ln(Удаленность 

от ЦР) - 0* Ln(площадь ЗУ)+ 0* Местоположение, где: 

1.Цп - цена предложения земельного участка в Уфе без пригородов, руб./кв.м  

2.Местоположение в соответствии с описанием и баллами, уточненными инстру-

ментом «Поиск решения»:  

2.1.Общегородское положение: 0,43 балла; 0,3435 балла; 0,43 балла; 4,18 балла; 

4,18 балла. 

2.2. Наличие рядом крупных автодорог (магистральных улиц): 1,00 балла; 1,44 бал-

ла; 1,44 балла; 1,44 балла; 2,45 балла. 

2.3. Удаленность от "красной линии": 0,34 балла; 5,58 балла; 5,58 балла; 5,58 балла; 

5,90 балла. 

2.4. Внутрирайонное расположение (окружающая застройка, коммерческая пре-

стижность): 0,49 балла; 0,49 балла; 4,84 балла; 6,19 балла; 6,93 балла. 

3. Окружающая застройка: в соответствии с описанием выше, но с баллами, уточ-

ненными инструментом «Поиск решения»: 0,71 балла; 1,40 балла; 6,07 балла. 

 

Модель №2 имеет следующий вид: 

Цп= 0,00 + 0*Окружающая застройка - 0* Ln(Удал от Пр Октября) - 

0*Ln(Удаленность от ЦР) - 0* Ln(площадь ЗУ)+ 0* Местоположение, где: 

1.Цп - цена предложения земельного участка в Уфе без пригородов, руб./кв.м  

2.Местоположение в соответствии с описанием и баллами, уточненными инстру-

ментом «Поиск решения»:  

2.1.Общегородское положение: 1,37 балла; 1,37 балла; 1,37 балла; 4,35 балла; 4,35 

балла. 

2.2. Наличие рядом крупных автодорог (магистральных улиц): 1,00 балла; 2,78 бал-

ла; 2,78балла; 2,78 балла; 3,39 балла. 

2.3. Удаленность от "красной линии": 0,71 балла; 4,46 балла; 4,46 балла; 4,54 балла; 

4,98 балла. 
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2.4. Внутрирайонное расположение (окружающая застройка, коммерческая пре-

стижность): 0,97 балла; 0,97 балла; 3,58 балла; 5,00 балла; 5,41 балла. 

3. Окружающая застройка: в соответствии с описанием выше, но с баллами, уточ-

ненными инструментом «Поиск решения»: 0,66 балла; 1,99 балла; 4,35 балла. 

 

3.3.2.4.РАСЧЕТ №3. ТОЛЬКО ПРИГОРОД. 82 ОБЪЕКТА 

 

Значение всех предварительно выбранных ценообразующих факторов и цен за еди-

ницу сравнения и полная корреляционная матрица по всем сопоставимым объектам при-

ведены в базе данных объектов для обзора. В связи с очень большим горизонтальным 

размером таблицы непосредственно в обзоре не приводится.  

Расчет моделей производился стандартными средствами MS Excel:  

-«Данные» → «Анализ данных» → «Регрессия»;  

- с использованием функции «=ЛИНЕЙН(Y;X;Const;Статистика)»;  

-«Данные» → «Поиск решения». Применение последнего инструмента позволяет 

повысить качество модели, но делает баллы по факторам дробными числами. 

Описание выбранной модели в формате представления MS Excel приведено в раз-

деле «Приложения» настоящего обзора. 

Полученные модели имеют достаточно хорошие показатели качества. Коэффициент 

детерминации R
2
, F-критерий, критерий Стьюдента,  границы доверительного интервала 

коэффициентов регрессии, - свидетельствуют о высокой значимости модели в целом и 

каждого из факторов в частности. Знаки при всех коэффициентах логичны: чем больше 

площадь - тем ниже стоимость; чем больше баллов по фактору - тем выше стоимость, и 

т.д. 

В итоге было выбрано 2 модели 

Модель №1 имеет следующий вид: 

Цп= 0 + 0 * Качество улицы -0* Ln(площадь ЗУ) +0* Наличие наружных сетей +0* 

Удаленность от красной линии 3 балла +0* Окружающая застройка - 0* Ln(Удаленность 

от ГП), где: 

1.Цп - цена предложения земельного участка в Пригороде г.Уфы, руб./кв.м  

2.Качество улицы: в соответствии с описанием выше, но с баллами, уточненными 

инструментом «Поиск решения»: 0,58 балла; 0,61 балла; 2,73 балла; 3,00 балла. 

3.Наличие наружных сетей: в соответствии с описанием выше, но с баллами, уточ-

ненными инструментом «Поиск решения»: 1,03 балл; 1,23 балла; 2,56 балла; 3,40 балла; 

7,59 балла; 7,59 балла. 

4. Удаленность от красной линии 3 балла: в соответствии с описанием выше, но с 

баллами, уточненными инструментом «Поиск решения»: 0,20 балла; 0,20 балла; 3,12 бал-

ла. 

5. Окружающая застройка: в соответствии с описанием выше, но с баллами, уточ-

ненными инструментом «Поиск решения»: 0,95 балла; 2,12 балла; 3,11 балла. 

 

Модель №2 имеет следующий вид: 

Цп= 0,0 + 0 * Качество улицы -0* Ln(площадь ЗУ) +0* Наличие наружных сетей 

+0* Удаленность от красной линии 3 балла +0* Окружающая застройка - 0* 

Ln(Удаленность от ГП), где: 

1.Цп - цена предложения земельного участка в Пригороде г.Уфы, руб./кв.м  

2.Качество улицы: в соответствии с описанием выше, но с баллами, уточненными 

инструментом «Поиск решения»: 0,72 балла; 0,74 балла; 1,44 балла; 3,00 балла. 
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3.Наличие наружных сетей: в соответствии с описанием выше, но с баллами, уточ-

ненными инструментом «Поиск решения»: 1,20 балл; 1,20 балла; 2,34 балла; 3,25 балла; 

7,69 балла; 7,69 балла. 

4. Удаленность от красной линии 3 балла: в соответствии с описанием выше, но с 

баллами, уточненными инструментом «Поиск решения»: 0,20 балла; 0,20 балла; 6,37 бал-

ла. 

5. Окружающая застройка: в соответствии с описанием выше, но с баллами, уточ-

ненными инструментом «Поиск решения»: 1,50 балла; 1,94 балла; 2,20 балла. 

 

3.3.2.5.ВЫВОДЫ ПО ВСЕМ МОДЕЛЯМ 

Анализ, произведенный выше, показал, что на рынке земельных участков в Уфе 

действуют стандартные и общепринятые ценообразующие факторы (некоторые - в сло-

жившейся именно для Уфы интерпретации):  

1.Количественные показатели, характеризующие земельный участок: площадь зе-

мельного участка. 

2.Качественные показатели, характеризующие земельный участок: Передаваемые 

права, Наличие наружных сетей и т.д. 

3.Качественные факторы, описывающие местоположение земельного участка (об-

щегородское и локальное): Окружающая застройка, Общее местоположение, Удаленность 

от Красной линии и т.д. 

4.Количественные факторы, описывающие местоположение земельного участка 

(общегородское): Удаленность от различных центров, Комбинированные показатели уда-

ленности, Условный район расположения и т.д. 

Неожиданно значимый в модели на конец 2015г. фактор - УПКС, ожидаемо пере-

стал отражать ситуацию на рынке. Вследствие массового приведения кадастровой стои-

мости участков к их рыночной стоимости разброс в УПКС соседних участков может до-

стигать 15 раз. 

Удаленности от различных центров действуют при сравнении объектов, имеющих 

значительные удаленности друг от друга и расположенные в различных районах.  

На неразвитом рынке с небольшим числом объектов, большим территориальным 

разбросом, неоднородностью и различной плотностью застройки влияние каждого факто-

ра в значительной степени нивелируется субъективной, зачастую неадекватной оценкой 

рынка собственником (продавцом).  
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3.3.3.Мнение специалистов агентств недвижимости по состоянию рынка 

земельных участков г.Уфы 
 

Таблица 18 

Выдержки из комплексного опроса в части, относящейся к земельным участкам в г.Уфе 

№

№ 
Вопрос 

Ответ (Крат-

кая характери-

стика) 

Развернутый 

комментарий 

(если есть) 

Ответ (Крат-

кая характери-

стика) 

Развернутый 

комментарий 

(если есть) 

Ответ (Крат-

кая характери-

стика) 

Развернутый 

комментарий 

(если есть) 

1 2 3 4 5 6 7 8 

  
ОПРОС НА НАЧАЛО 

ЯНВАРЯ  2017Г. 
            

1 

ОБЩАЯ оценка текущего 
состояния рынка коммер-

ческой недвижимости в 

г.Уфе и иных городах и 
районах РБ и изменений, 

произошедших за послед-

ний год 

      

  В том числе:       

  г.Уфа       

  

Земельные участки для 

коммерческого использо-

вания 

      

2 

Прогноз изменения рынка 

коммерческой недвижи-

мости в г.Уфе и иных 
городах и районах РБ на 

ближайший год (или иной 

период) 

      

  В том числе:       

  

Земельные участки для 

коммерческого использо-

вания 

      

3 

Диапазон по скидкам к 

цене предложения (при-

мерно), % 

      

  В том числе:       

  г.Уфа       

  

Земельные участки для 

коммерческого использо-

вания 

      

4 

Диапазон по периоду 

экспозиции (примерно), 

месяцев 

      

  В том числе:       

  г.Уфа       

  

Земельные участки для 

коммерческого использо-

вания 

      

9   
Информация об экспертах (ана-

литиках) 

Информация об экспертах (ана-

литиках) 

Информация об экспертах (ана-

литиках) 

  ф.и.о.       

  место работы       

  специализация 
коммерческая 

недвижимость 
 

Коммерческая 

Недвижимость 
 

эксперт на рын-

ке недвижимо-

сти (в т.ч. ком-
мерческой и 

жилой) и земли 

 

  
стаж работы в данной 

области, лет 
7  8  более 15 лет  

  
стаж работы в смежных 

областях, лет 
7  15     

  телефон       
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3.3.4.Общая информация по состоянию рынка земельных участков 

г.Уфы 
1.Общая информация18. 

Уфа вошла в топ-5 российских городов по обеспеченности торговыми центрами … 

Столица Башкирии вошла в пятерку самых обеспеченных торговыми центрами россий-

ских городов с населением более 1 млн человек (за исключением Москвы и Санкт-

Петербурга). По оценке компании M1 Solutions (консультации в сфере коммерческой не-

движимости), лидерами по этому показателю являются Самара (560 кв. м на 1000 чело-

век), Екатеринбург (540 кв. м), Нижний Новгород (470 кв. м). В Уфе на 1000 человек при-

ходится 400 кв. м площадей торговых центров, а в среднем по России этот показатель со-

ставляет около 170 кв. м на тысячу человек. При этом уровень предложения существенно 

выше, чем уровень спроса, отмечают эксперты: есть вероятность, что любой новый торго-

вый комплекс в городе-миллионнике будет заполнен едва ли наполовину. 

Специалисты указывают также, что в Уфе наряду с высокими показателями по 

обеспеченности наблюдается и высокая доля вакантных площадей, кроме того, городу не 

хватает качественных объектов. Как ранее писал РБК-Уфа, до 2014 года торговые центры 

жили в условиях «рынка арендодателя», а после – «рынка арендатора». Проекты, зало-

женные в тот период, тяготели к «гигантомании». Причина этого и в завышенных планах 

девелоперов, ожидавших, что единичные проекты разрастутся до сетей, и в желании «за-

ключить как можно больше контрактов, а потом бросить только что открытый торговый 

центр и перейти на другой объект» (мнение эксперта). Участники рынка признаются так-

же, что нормы, выдвинутые Уфой, превышают реальность. В результате сегодня является 

обычным открытие торгового центра с 30% занятых площадей. 

При этом успешные примеры заполнения объектов на рынке есть. Как рассказал 

РБК-Уфа член совета директоров lifestyle центра «Башкирия» Артур Хазигалеев, в 2016 

году у них было занято 100% площадей. Владельцы также зафиксировали рост посещае-

мости комплекса. По мнению г-на Хазигалеева, помогла разнообразная концепция центра: 

«Сейчас недостаточно просто купить площадь, поставить вентиляцию, нарезать квадрат-

ные метры, сдать в аренду. Мы видим это на примерах многих, в том числе новых торго-

вых центров города, откуда из-за макроэкономических причин сейчас уходят арендаторы. 

Мы развиваем «Башкирию» не просто как пространство для торговли. Еще несколько лет 

назад в торговом центре максимум мог быть маникюрный салон, студия загара, химчист-

ка. Никто не думал, что здесь помимо магазинов будут располагаться студия йоги, клубы 

по изучению иностранных языков, залы для танцев и фитнеса, фонд Хабенского и другие 

участники проекта ''Фактуры''». 

2.Структура спроса - анализ АН «Центр коммерческой недвижимости 

(http://www.cknufa.ru/analize/). 
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3.Стоимость ……комплекса «…..»19  

Управляющий партнер агентства недвижимости Art Estate Group Роберт Тагиров 

оценивает стоимость комплекса зданий и земельных участков в 0 млн руб. «На мой 

взгляд, маловероятно, что в настоящее время найдутся инвесторы, готовые купить этот 

объект, так как его можно использовать исключительно в качестве ресторана, а это 

направление бизнеса сейчас находится в упадке», — отметил эксперт.  

 

4.ОСНОВНЫЕ ВЫВОДЫ ОТНОСИТЕЛЬНО РЫНКА 

ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ Г.УФЫ 
 

Необходимо отметить, что рынок земельных участков для коммерческого исполь-

зования в г.Уфе и ее пригородах является недостаточно развитым. По этой причине отсут-

ствует четкое ценовое зонирование между объектами с сопоставимыми по доходу видами 

разрешенного использования (видами деятельности): административная, развлекательная, 

торговая и т.д., - с одной стороны, и производственной и складской, - с другой стороны. 

1.Как было отмечено ранее, общая политическая и экономическая ситуация в Рос-

сии, Республике Башкортостан и в г.Уфе, обострившаяся в 2014 - 2015г., в последнее вре-

мя остается стабильно тяжелой.  

2.Ситуация на рынке коммерческой недвижимости г.Уфы и, в частности, сегменте 

земельных участков внешне остается достаточно стабильной. При наличии разнонаправ-

ленной динамики по ценам предложения и, особенно, ценам реальных сделок. 

3.Информации о реальном уровне цен сделок и количестве самих сделок по прода-

же земельных участков под коммерческое использование в г.Уфе практически нет. Одна-

ко, по устной информации риэлторов в целом число сделок в последнее время значитель-

но сократилось.  

4.На рынке в настоящий момент действуют два основных мотива: инфляционный 

(накопительный) и защитный (сберегательный). Оба мотива в целом могут способствовать 

обеспечению ликвидности объектов, расположенных в «удачных» местах и находящихся 

в частной собственности. 

5.С учетом всего вышесказанного сделать обоснованное предположение о будущих 

тенденциях на рынке объектов для коммерческого использования в г.Уфе не представля-

ется возможным. 

 

Обзор иных рынков 
 

Земельные участки и активы, стоимость которых влияет на стоимость земельных 

участков, могут в определенной степени зависеть от ситуации и на иных рынках, не отра-

женных в настоящем разделе. Все такие рынки оказывают (могут оказывать) лишь ло-

кальное (незначительное) влияние на стоимость земельного участка. 
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КАРТА ГРАНИЦ УСЛОВНЫХ РАЙОНОВ Г.УФЫ И ПРИГОРОДОВ 
1.Весь город 
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2.Центр 
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3.Средняя часть - юг 
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4.Средняя часть - север 
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5.Кузнецовский затон, Зеленая Роща 
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6.Лихачевская промзона, Черниковка 
 

 
  



Общество с ограниченной ответственностью «Компания интеллектуальных технологий «Инженеръ» 

57 

Обзор рынка земельных участков для коммерческого использования в г.Уфе и пригородах за  

2 полугодие 2016г. 

7.Черниковка, Северная промзона 
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8.Северная промзона 
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9.Инорс 
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10.Шакша 
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11.Затон 
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12.Дема 
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ТЕКСТОВОЕ ОПИСАНИЕ ГРАНИЦ УСЛОВНЫХ РАЙОНОВ Г.УФЫ И 
ПРИГОРОДОВ 

1.Малый центр. Сокращенное наименование – МЦ. 

Общее описание границ. Ограничен ул. З.Валиди, ул. К.Маркса до ул. Свердлова и 

от ул. Коммунистическая до ул. Революционная, ул. Свердлова, ул. Гоголя, ул. Коммуни-

стическая, ул. Ленина, ул. Краснодонская, ул. Цюрупы. 

Детальное описание. 

З.Валиди от Цюрупы до К.Маркса. Нечетная сторона полностью. Четная сторона - 

только первая линия зданий.  

К.Маркса от З.Валиди до Свердлова. Только четная сторона. 

Свердлова от К.Маркса до Гоголя. Нечетная сторона полностью. Четная сторона - 

только первая линия зданий. 

Гоголя от Свердлова до Коммунистическая. Только четная сторона. 

Коммунистическая от Гоголя до К.Маркса. Четная сторона полностью. Нечетная 

сторона - только первая линия зданий. 

К.Маркса от Коммунистическая до Революционная. Четная сторона полностью. 

Нечетная сторона - только первая линия зданий. 

Революционная от К.Маркса до Ленина. Четная сторона полностью. Нечетная сто-

рона - только первая линия зданий. 

Ленина от Революционная до Краснодонская. Четная сторона полностью. Нечетная 

сторона - только первая линия зданий. 

Краснодонская от Ленина до Цюрупы. Только четная сторона. 

Цюрупы от Краснодонская до З.Валиди. Нечетная сторона полностью. Четная сто-

рона - только первая линия зданий. 

 

2.Большой центр. Сокращенное наименование – БЦ. 

Общее описание границ. Район, окружающий Малый центр. Ограничен ул. Набе-

режная р.Белая, верхней частью склона горы над жд до Затонского моста, ул. О.Галле, ул. 

Б.Гражданская, ул. 50 лет Октября, ул. Пархоменко, ул. Краснодонская, границей Малого 

центра, ул. 50 лет Октября, ул. Айская, ул. Бакалинская, ул. Бехтерева, Менделеева. 

Детальное описание. 

Набережная р.Белая от Менделеева до верхней части склона горы над жд 

Верхняя часть склона горы над жд от Набережная р.Белая до Затонского моста. 

Граничит с условным районом Нижегородка. 

О.Галле от Затонского моста (ориентир ул.Речная) до Б.Гражданская. Только пра-

вая сторона по направлению на подъем. Граничит с условным районом Комсомольская-

Зорге. 

Б.Гражданская от О.Галле до 50 лет Октября. Только нечетная сторона. Граничит с 

условным районом Комсомольская-Зорге (до границы сквера 50 лет Победы по 

ул.Оренбургская) и условным районом Проспект (в оставшейся части). 

50 лет Октября от Б.Гражданская до Пархоменко. Нечетная сторона. Вторая линия 

и дальше. Граничит с условным районом Проспект. 

Пархоменко от 50 лет Октября до Краснодонская. Четная сторона. Граничит с 

условным районом Проспект. 

Краснодонская от Пархоменко до Цюрупы. Только нечетная сторона. Граничит с 

условным районом Проспект. 

Далее по направлению против часовой стрелки вдоль границы Малого центра до 50 

Лет Октября.  

50 лет Октября от Цюрупы до Айская. Четная сторона. Третья линия и дальше. 

Граничит с условным районом Проспект. 
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Айская от 50 лет Октября до Бакалинская с пересечением пр. С.Юлаева. Нечетная 

сторона полностью. Четная сторона - только первая линия зданий. Граничит с условным 

районом Комсомольская-Зорге. 

Бакалинская от пр.С.Юлаева до поворота напротив строящегося дома по Айская 39. 

Ориентир на карте - точка пересечения воображаемой прямой, являющейся продолжением 

ул.Бехтерева - ул.Малая Московская - ул.Брестская. 

Воображаемая прямая, являющаяся продолжением ул. Бехтерева - ул. Малая Мос-

ковская - ул. Брестская. От Бакалинская до Менделеева. Только нечетная сторона. Грани-

чит с условным районом Зеленая Роща. 

Менделеева от Бехтерева до Набережная р.Белая. Только нечетная сторона. Грани-

чит с условным районом Зеленая Роща. 

 

3.Проспект. Сокращенное наименование – ПР. 

Общее описание границ. Линейно протяженный район. Включает: собственно Про-

спект Октября, всю ул 50 лет Октября и дорогую часть ул.50 лет СССР (от ул. Зорге до пр. 

С.Юлаева). Ограничен ул. Цюрупа, двумя линиями зданий с обеих сторон, ул. Трамвай-

ная. 

Детальное описание. 

Граница условного района Малый центр по Цюрупа от 50 лет Октября до Красно-

донская. Только четная сторона - вторая и более линия зданий. 

Краснодонская - Пархоменко, Б.Гражданская вдоль границы условного района 

Большой центр до границы сквера 50 лет Победы по ул.Оренбургская. 

Граница сквера 50 лет Победы по ул.Оренбургская до площади Володарского. Тер-

ритория сквера и здания: 50 лет октября 21 и 21 к 1, - входят в район Проспект. Здания за 

пределами сквера - в условный район Комсомольская-Зорге. 

Проспект Октября от Оренбургская до 50 лет СССР. Нечетная сторона. Только 

первая и вторая линии зданий. Граничит с условным районом Комсомольская-Зорге. 

50 лет СССР от Проспект Октября до Зорге. Четная и нечетная сторона. Только 

первая линия зданий. Граничит с условным районом Комсомольская-Зорге. 

Проспект Октября от 50 лет СССР до Чудинова. Нечетная сторона. Только первая и 

вторая линии зданий. Граничит с условным районом Комсомольская-Зорге. 

Проспект Октября от Чудинова до 50 лет СССР. Четная сторона. Только первая и 

вторая линии зданий. Граничит с условным районом Комсомольская-Зорге. 

50 лет СССР от Проспект Октября до пр. С.Юлаева. Четная и нечетная сторона. 

Только первая линии зданий. Граничит с условным районом Комсомольская-Зорге. 

Проспект Октября от 50 лет СССР до 50 лет Октября. Четная сторона. Только пер-

вая и вторая линии зданий. Граничит с условным районом Комсомольская-Зорге. 

50 лет Октября от Проспект Октября до границы условного района малый центр по 

Цюрупа. Четная сторона. Только первая и вторая линии зданий. Граничит с условным 

районом Большой центр. 

 

4.Комсомольская -Зорге. Сокращенное наименование – Ком-З. 

Общее описание границ. Состоит из трех частей, разделенных условным районом 

Проспект: верхняя (северо-западная) включает окружение ул. Зорге - ул. Блюхера до Деж-

невского путепровода; нижняя (южная) включает окружение ул. Комсомольская от ул. 

Айская до ул 50 лет СССР; средняя (юго-восточная) включает окружение ул. Комсомоль-

ская - ул. Российская от ул 50 лет СССР до Дежневского путепровода. 

Детальное описание. 

Верхняя (северо-западная) часть. 
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От границы условного района Большой центр по Б.Гражданская - О.Галле далее 

вдоль Верхней части склона горы над жд от Затонского моста до Дежневского путепрово-

да. Граничит с условным районом Нижегородка (ниже склона горы над жд). 

Вдоль границы условного района Проспект от Дежневского путепровода до 50 лет 

СССР. Нечетная сторона. Только третья и более линии зданий. В промежутке от Дежнев-

ского путепровода до Трамвайная смыкается со средней (юго-восточной) частью условно-

го района Комсомольская-Зорге. 

50 лет СССР от Проспект Октября до Зорге. Четная и нечетная сторона. Только 

вторая и более линии зданий. 

Вдоль границы условного района Проспект от 50 лет СССР до Б.Гражданская. Не-

четная сторона. Только третья и более линии зданий. 

Нижняя (южная) часть 

Граница условного района Большой центр по Айская от 50 лет Октября до пр. 

С.Юлаева. Только четная сторона - вторая и более линии зданий. 

Вдоль границы условного района Проспект от Айская до 50 лет СССР. Четная сто-

рона. Только третья и более линии зданий. 

50 лет СССР от Проспект Октября до пр. С.Юлаева. Четная сторона. Только вторая 

и более линии зданий. Граничит с условным районом Проспект. 

Вдоль пр. С.Юлаева от 50 лет СССР до Айская. Нечетная сторона. 

Средняя (юго-восточная) часть. 

Граница условного района Проспект по 50 лет СССР от пр. С.Юлаева до Проспект 

Октября. Нечетная сторона. Только вторая и более линии зданий.  

Вдоль границы условного района Проспект от 50 лет СССР до Дежневского путе-

провода. Четная сторона. Только третья и более линии зданий. В промежутке от Дежнев-

ского путепровода до Трамвайная смыкается с верхней (северо-западной) частью условно-

го района Комсомольская-Зорге. 

От Дежневского путепровода вдоль жд до пересечения с воображаемой линией, яв-

ляющейся продолжением проезда в створе ул.А.Макарова. Ориентир дом 2/4 по 

ул.Цветочная. Граничит с условным районом Черниковка. 

Вдоль проезда в створе ул.А.Макарова и далее вдоль А.Макарова до границы Не-

пейцевского дендропарка. Только четная сторона. Граничит с условным районом Лиха-

чевская промышленная зона - Трамвайная. 

Вдоль границы Непейцевского дендропарка до Чайковского. Только правая сторо-

на по ходу движения. Граничит с условным районом Лихачевская промышленная зона - 

Трамвайная. 

Уфимское шоссе от Чайковского до окончания Лихачевской промзоны (ориентир - 

дом 22 по Уф шоссе). Правая сторона по ходу движения. Граничит с условным районом 

Лихачевская промышленная зона - Трамвайная. 

Проезд между домами 22 и 24 (на некоторых картах - 24 к 1) до пересечения с с во-

ображаемой линией, являющейся продолжением Ставропольская. Правая сторона по ходу 

движения. Граничит с условным районом Лихачевская промышленная зона - Трамвайная. 

Ставропольская до Зеленогорская. Четная сторона. Граничит с условным районом 

Сипайлово. 

Зеленогорская от Ставропольская до Кольская. Правая сторона по ходу движения. 

Граничит с условным районом Сипайлово. 

От Зеленогорская далее вдоль Верхней части склона горы над Сипайловская от 

Кольская до путепровода в створе Жукова. Правая сторона по ходу движения. Граничит с 

условным районом Сипайлово. 

Сипайловская от путепровода в створе Жукова до пр.С.Юлаева. Правая сторона по 

ходу движения. Граничит с условным районом Новостройка. 
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пр.С.Юлаева от Сипайловская до 50 лет СССР. Правая сторона по ходу движения. 

Граничит с условным районом Новостройка. 

 

5.Новостройка. Сокращенное наименование – НСТР. 

Общее описание границ. Ограничен: ул. С.Агиша, пр. С.Юлаева, окраиной мкрн 

Тужиловка, берегом р.Уфа, Верхней части склона горы над р.Уфа. 

Детальное описание. 

Вдоль пр. С.Юлаева от С.Агиша до 50 лет СССР. Четная сторона. 

пр. С.Юлаева от 50 лет СССР до Сипайловская. Четная сторона. Граничит с услов-

ным районом Комсомольская-Зорге. 

Сипайловская от пр.С.Юлаева до путепровода в створе Жукова. Правая сторона по 

ходу движения. Граничит с условным районом Комсомольская-Зорге. 

Граница микрорайона Тужиловка от путепровода в створе Жукова до берега 

р.Уфы. Правая сторона по ходу движения. Граничит с условным районом Сипайлово. 

Берег р.Уфы от границы мкрн Тужиловка до воображаемой точки пересечения с 

проездом от Менделеева, проходящим  севернее ВДНХ ЭКСПО. 

Прямая от воображаемой точки пересечения берега р.Уфы с проездом от Менделе-

ева, проходящим  севернее ВДНХ ЭКСПО, до воображаемой прямой, являющейся про-

должением проезда между ВДНХ ЭКСПО и домом 152 по Менделеева (проездом южнее 

ВДНХ ЭКСПО). Правая сторона по ходу движения. Граничит с условным районом Зеле-

ная Роща. 

Менделеева от проезда между ВДНХ ЭКСПО и домом 152 по Менделеева (проез-

дом южнее ВДНХ ЭКСПО) до перекрестка С.Агиша. Правая сторона по ходу движения. 

Граничит с условным районом Зеленая Роща. 

С.Агиша от Менделеева до пр. С.Юлаева. Правая сторона по ходу движения. Гра-

ничит с условным районом Зеленая Роща. 

 

6.Зеленая Роща. Сокращенное наименование – ЗР. 

Общее описание границ. Ограничен: ул. Менделеева, ул. Бехтерева, ул. Малая 

Московская, ул. Брестская, пр. С.Юлаева, ул. С.Агиша, , берегом р.Уфа, Верхней частью 

склона горы над ул. Пугачева. 

Детальное описание. 

Менделеева от Набережная р.Белая до Бехтерева. Только четная сторона. Граничит 

с условным районом Большой центр. 

Воображаемая прямая, являющаяся продолжением ул. Бехтерева - ул. Малая Мос-

ковская - ул. Брестская. От Менделеева до Бакалинская. Только четная сторона. Граничит 

с условным районом Большой центр. 

Вдоль пр. С.Юлаева от Бакалинская до С.Агиша. Четная сторона. 

С.Агиша от пр. С.Юлаева до Менделеева. Правая сторона по ходу движения. Гра-

ничит с условным районом Новостройка. 

Менделеева от перекрестка С.Агиша до проезда между ВДНХ ЭКСПО и домом 152 

по Менделеева (проездом южнее ВДНХ ЭКСПО). Правая сторона по ходу движения. Гра-

ничит с условным районом Новостройка. 

Прямая от воображаемой точки пересечения берега р.Уфы с проездом от Менделе-

ева, проходящим  севернее ВДНХ ЭКСПО, до воображаемой прямой, являющейся про-

должением проезда между ВДНХ ЭКСПО и домом 152 по Менделеева (проездом южнее 

ВДНХ ЭКСПО). Правая сторона по ходу движения. Граничит с условным районом Но-

востройка. 

Берег р.Уфы от воображаемой точки пересечения с проездом от Менделеева, про-

ходящим  севернее ВДНХ ЭКСПО до начала Пугачева (на карте правее дома 4а). 
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Верхняя часть склона горы над ул. Пугачева: Бакинская четная и нечетная сторона. 

Граничит с условным районом Кузнецовский затон. 

От точки пересечения воображаемой прямой, являющейся продолжением 

Г.Амантая, и Бакинской до З.Биишевой. Нечетная сторона. Граничит с условным районом 

Кузнецовский затон. 

З.Биишевой от Г.Амантая до Армавирская. Правая сторона по ходу движения. Гра-

ничит с условным районом Кузнецовский затон. 

Армавирская от З.Биишевой до проезда ниже домов с адресами: Биишевой 5/1, 7/1 

и т.д. Правая сторона по ходу движения. Граничит с условным районом Кузнецовский за-

тон. 

Верхняя часть склона горы над ул. Пугачева: от проезда ниже домов с адресами: 

Биишевой 5/1, 7/1 и т.д. до Сочинская западнее д.8Б. Граничит с условным районом Куз-

нецовский затон. 

Сочинская западнее д.8Б до Менделеева. Граничит с условным районом Кузнецов-

ский затон. 

 

7.Кузнецовский затон. Сокращенное наименование – КЗ 

Общее описание границ. Ограничен: ул. Менделеева, ул. Сочинская, Верхней ча-

стью склона горы над ул. Пугачева, берегом р.Уфа. 

Детальное описание. В соответствии с картой и описанием границ условного райо-

на Зеленая Роща. 

 

8.Нижегородкка. Сокращенное наименование – НЖГ 

Общее описание границ. Ограничен: Верхней частью склона горы над жд, берегом 

р.Белая. 

Детальное описание. В соответствии с картой и описанием границ условного райо-

на Большой центр, Комсомольская -Зорге. 

 

9.Сипайлово. Сокращенное наименование – СИП 

Общее описание границ. Ограничен: окраиной мкрн Тужиловка, Верхней частью 

склона горы над ул Сипайловская, ул. Зеленогорская, ул. Ставропольская, ул. Чудская, ул. 

Самаркандская, ул. Вильямса, ул. Фабричная, ул. Шаумяна, ул. Маршала Жукова, берегом 

р.Уфа.  

Детальное описание. 

Граница микрорайона Тужиловка от берега р.Уфы до путепровода в створе Жуко-

ва. Правая сторона по ходу движения. Граничит с условным районом Новостройка.  

Вдоль Верхней части склона горы над Сипайловская от путепровода в створе Жу-

кова до Кольская. Правая сторона по ходу движения. Граничит с условным районом Ком-

сомольская-Зорге. 

Зеленогорская от Ставропольская до Кольская. Правая сторона по ходу движения. 

Граничит с условным районом Комсомольская-Зорге. 

Ставропольская от Зеленогорская до окончания жилой застройки (ориентир грани-

ца участка под домом 1 по Ставропольская). Нечетная сторона. Граничит с условным рай-

оном Комсомольская-Зорге. 

Граница жилой застройки от Ставропольская до Чудская. Правая сторона по ходу 

движения. Граничит с условным районом Лихачевская промышленная зона – Трамвайная. 

Чудская до Самаркандская. Правая сторона по ходу движения. Граничит с услов-

ным районом Лихачевская промышленная зона – Трамвайная. 

Самаркандская до Вильямса. Правая сторона по ходу движения. Граничит с услов-

ным районом Лихачевская промышленная зона – Трамвайная. 
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Вильямса от Самаркандская до Фабричная. Правая сторона по ходу движения. Гра-

ничит с условным районом Лихачевская промышленная зона – Трамвайная. 

Фабричная (по границе зоны жилой застройки)  от Вильямса до Шаумяна. Правая 

сторона по ходу движения. Граничит с условным районом Лихачевская промышленная 

зона – Трамвайная. 

Шаумяна от Фабричная (по границе зоны жилой застройки) до Косогорная. Правая 

сторона по ходу движения. Граничит с условным районом Лихачевская промышленная 

зона – Трамвайная. 

Воображаемая прямая, являющаяся продолжением Шаумяна от перекрестка Косо-

горная до Жукова. Параллельна Новоженова. Правая сторона по ходу движения. Граничит 

с условным районом Лихачевская промышленная зона – Трамвайная. 

Жукова до моста, соединяющего залив р.Уфа с р.Уфа. Правая сторона по ходу 

движения. Граничит с условным районом Лихачевская промышленная зона – Трамвайная. 

Берег р.Уфы от моста, соединяющего залив р.Уфа с р.Уфа до границы микрорайона 

Тужиловка. 

 

10.Лихачевская промышленная зона-Трамвайная. Вариант наименования – 

Лихачевская промзона. Сокращенное наименование – ЛПЗ.  

Общее описание границ. Ограничен:  берегом р.Уфа, ул. Маршала Жукова, ул. 

Шаумяна, ул. Фабричная, ул. Вильямса, ул. Самаркандская, ул. Чудская, ул. Ставрополь-

ская, Уфимским шоссе, ул. Чайковского, граница Непейцевского дендропарка, ул. Мака-

рова, проезд – продолжение ул. Макарова, жд, граница парка им. Гастелло, Индустриаль-

ное шоссе, ул.С.Богородская.  

Детальное описание. 

Жукова от моста, соединяющего залив р.Уфа с р.Уфа до воображаемой прямой, яв-

ляющейся продолжением Шаумяна (от перекрестка Косогорная до Жукова). Правая сто-

рона по ходу движения. Граничит с условным районом Сипайлово. 

Воображаемая прямая, являющаяся продолжением Шаумяна от перекрестка Косо-

горная до Жукова. Параллельна Новоженова. Правая сторона по ходу движения. Граничит 

с условным районом Сипайлово. 

Шаумяна от Косогорная до Фабричная (по границе зоны жилой застройки). Правая 

сторона по ходу движения. Граничит с условным районом Сипайлово. 

Фабричная (по границе зоны жилой застройки) от Шаумяна до Вильямса. Правая 

сторона по ходу движения. Граничит с условным районом Сипайлово. 

Вильямса от Фабричная до Самаркандская. Правая сторона по ходу движения. Гра-

ничит с условным районом Сипайлово. 

Самаркандская до Чудская. Правая сторона по ходу движения. Граничит с услов-

ным районом Сипайлово. 

Чудская от Самаркандская до окончания зоны жилой застройки между Ставро-

польская и Чудская (ориентир дом 3/1 по ул. Чудская). Правая сторона по ходу движения. 

Граничит с условным районом Сипайлово. 

Точка пересечения с воображаемой линией, являющейся продолжением Ставро-

польская до проезд между домами 22 и 24 (на некоторых картах - 24 к 1). Правая сторона 

по ходу движения. Граничит с условным районом Комсомольская-Зорге. 

Уфимское шоссе (ориентир - дом 22 по Уф шоссе) до Чайковского. Правая сторона 

по ходу движения. Граничит с условным районом Комсомольская-Зорге. 

От Чайковского вдоль границы Непейцевского дендропарка до А.Макарова. Только 

правая сторона по ходу движения. Граничит с условным районом Комсомольская-Зорге. 

От границы Непейцевского дендропарка вдоль ул.А.Макарова и далее вдоль проез-

да в створе А.Макарова до пересечения с воображаемой линией, являющейся продолже-
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нием проезда в створе ул.А.Макарова. Ориентир дом 2/4 по ул.Цветочная.. Правая сторона 

по ходу движения. Граничит с условным районом Комсомольская-Зорге. 

Вдоль жд до начала парка им. Гастелло. Правая сторона по ходу движения. Грани-

чит с условным районом Черниковка. 

Граница парка им. Гастелло по направлению к Индустриальному шоссе. Правая 

сторона по ходу движения. Граничит с условным районом Инорс. 

Индустриальное шоссе от д. 112/1 к 18 (карта 2 ГИС) С.Богородская. Правая сторо-

на по ходу движения. Граничит с условным районом Инорс. 

С.Богородская от Индустриальное шоссе до перекрестка Т.Янаби. Правая сторона 

по ходу движения. Граничит с условным районом Инорс. 

Т.Янаби от С.Богородская до перекрестка с проездом, параллельным Новоселов (за 

д.34/2 по Т.Янаби). Правая сторона по ходу движения. Граничит с условным районом 

Инорс. 

Проезд, параллельный Новоселов, от Т.Янаби до Г.Мушникова. Правая сторона по 

ходу движения. Граничит с условным районом Инорс. 

Воображаемая прямая от перекрестка между проездом, параллельным Новоселов, и 

Г.Мушникова до протоки от озера Теплое. Правая сторона по ходу движения. Граничит с 

условным районом Инорс. 

Берег протоки от озера Теплое до С.Богородская (западнее д.6 по карте 2 ГИС). 

Правая сторона по ходу движения. Граничит с условным районом Инорс. 

С.Богородская до проезда, ведущего к развлекательному комплексу «Райский бе-

рег». Правая сторона по ходу движения. Граничит с условным районом Инорс. 

С.Богородская (от проезда, ведущего к развлекательному комплексу «Райский бе-

рег») до берега р.Уфы. Ориентир – ручей, впадающий в р.Уфа на карте 2 ГИС, южнее зда-

ний комплекса С.Богородская 57 к*. Правая сторона по ходу движения. Граничит с услов-

ным районом Инорс. 

Берег р.Уфы от до моста, соединяющего залив р.Уфа с р.Уфа. 

 

11.Инорс. Сокращенное наименование – нет.  

Общее описание границ. Ограничен:  берегом р.Уфа, ул.С.Богородская, граница 

парка им. Гастелло, жд.  

Детальное описание. 

Берег р.Уфы (Ориентир – ручей, впадающий в р.Уфа на карте 2 ГИС, южнее зданий 

комплекса С.Богородская 57 к*.) до С.Богородская (Ориентир - проезд, ведущий к развле-

кательному комплексу «Райский берег»). Правая сторона по ходу движения Граничит с 

условным районом Лихачевская промышленная зона – Трамвайная. 

С.Богородская от проезда, ведущего к развлекательному комплексу «Райский бе-

рег» до Берега протоки от озера Теплое до С.Богородская (западнее д.6 по карте 2 ГИС). 

Правая сторона по ходу движения. Граничит с условным районом Лихачевская промыш-

ленная зона – Трамвайная. 

С.Богородская (Берег протоки от озера Теплое) до перекрестка между проездом, 

параллельным Новоселов, и Г.Мушникова. Правая сторона по ходу движения. Граничит с 

условным районом Лихачевская промышленная зона – Трамвайная. 

Проезд, параллельный Новоселов, от Г.Мушникова до Т.Янаби. Правая сторона по 

ходу движения. Граничит с условным районом Лихачевская промышленная зона – Трам-

вайная. 

Т.Янаби от перекрестка с проездом, параллельным Новоселов (за д.34/2 по 

Т.Янаби) до С.Богородская. Правая сторона по ходу движения. Граничит с условным рай-

оном Лихачевская промышленная зона – Трамвайная. 
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С.Богородская от перекрестка Т.Янаби до Индустриальное шоссе. Правая сторона 

по ходу движения. Граничит с условным районом Лихачевская промышленная зона – 

Трамвайная. 

Индустриальное шоссе от С.Богородская до д. 112/1 к 18 (карта 2 ГИС). Правая 

сторона по ходу движения. Граничит с условным районом Лихачевская промышленная 

зона – Трамвайная. 

Граница парка им. Гастелло по направлению к жд. Правая сторона по ходу движе-

ния. Граничит с условным районом Лихачевская промышленная зона – Трамвайная. 

Вдоль жд от начала парка им. Гастелло до моста через р. Уфа. Правая сторона по 

ходу движения. Граничит с условным районом Черниковка (до р. Шугуровка) и Пригород 

(в остальной части). 

Берег р.Уфы от моста через р. Уфа в Шакше до (Ориентир – ручей, впадающий в 

р.Уфа на карте 2 ГИС, южнее зданий комплекса С.Богородская 57 к*).  

 

12.Черниковка. Сокращенное наименование – ЧЕР.  

Общее описание границ. Ограничен: берегом р. Белая, ул. Садовая, ул. Большая 

Чукотская, ул. Л.Толстого, ул. М.Горького, ул. Д.Донского, ул. Кулибина, ул. Димитрова, 

ул. Ушакова, жд от ст. Черниковка -Восточная, жд Уфа-Челябинск.  

Детальное описание. 

Берег р.Белая (Ориентир – пересечение с воображаемой прямой, являющейся про-

должением ул.Чудинова) до границы городских очистных сооружений водоотведения. 

Граница городских очистных сооружений водоотведения от берега р. Белая до 

начала жилой застройки по Садовая, Чукотская и Б.Чукотская (севернее д.29 по Садовая 

по карте 2 ГИС). Правая сторона по ходу движения. Граничит с условным районом Се-

верная промышленная зона. 

Б.Чукотская от городских очистных сооружений водоотведения (по границе зоны 

жилой застройки) до окончания зоны жилой застройки на пересечении воображаемых 

прямых, являющихся продолжением Б.Чукотской и Л.Толстого. Правая сторона по ходу 

движения. Граничит с условным районом Северная промышленная зона. 

Л.Толстого от пересечении воображаемых прямых, являющихся продолжением 

Б.Чукотской и Л.Толстого до М.Горького. Нечетная сторона. Граничит с условным райо-

ном Северная промышленная зона. 

М.Горького от перекрестка с Л.Толстого до Донского. Граница - трамвайные пути. 

Четная сторона. Граничит с условным районом Северная промышленная зона. 

Донского от М.Горького до Кулибина. Четная сторона. Граничит с условным райо-

ном Северная промышленная зона. 

Кулибина от Донского до Димитрова. Правая сторона по ходу движения. Граничит 

с условным районом Северная промышленная зона. 

Димитрова от Кулибина до Кремлевская. Четная сторона. Граничит с условным 

районом Северная промышленная зона. 

Кремлевская от Димитрова до Ушакова. Правая сторона по ходу движения. Грани-

чит с условным районом Северная промышленная зона. 

Ушакова от Кремлевская до жд от ст. Черниковка -Восточная. Правая сторона по 

ходу движения. Граничит с условным районом Северная промышленная зона. 

Жд от ст. Черниковка -Восточная от Ушакова до жд Уфа-Челябинск. Правая сторо-

на по ходу движения. Граничит с условным районом Пригород. 

Вдоль жд Уфа-Челябинск (от жд от ст. Черниковка -Восточная) до пересечения с 

воображаемой прямой, являющейся продолжением ул.Чудинова. Правая сторона по ходу 

движения. Граничит с условным районом: Инорс (до начала парка им. Гастелло); Лиха-

чевская промышленная зона – Трамвайная (до пересечения с воображаемой линией, явля-
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ющейся продолжением проезда в створе ул.А.Макарова); Комсомольская - Зорге (в 

остальной части). 

13.Северная промышленная зона. Сокращенное наименование – СПРЗ.  

Общее описание границ. Ограничен: берегом р. Белая, Северной границей Орджо-

никидзевского района г.Уфы, створом р.Шугуровка, границами микрорайона Тимашево, 

жд от ст. Черниковка -Восточная, ул. Ушакова, ул. Димитрова, ул. Кулибина, ул. 

Д.Донского, ул. М.Горького, ул. Л.Толстого, ул. Большая Чукотская, ул. Садовая.  

Детальное описание. 

В соответствии с картой и описанием границ условного района Черниковка. 

14.Дема. Сокращенное наименование – нет.  

Общее описание границ. Ограничен: западной границей Демского района г.Уфы, 

границей с.Романовка, воображаемой «вертикальной» прямой от восточного окончания 

с.Романовка до ул. Дагестанская, границей застройки микрорайона «Серебряный ручей», 

ул. Новгородская, ул. Молодежная, Старицей р.Дема, границей жилой застройки ул. Гла-

зовская, границей квартала промышленной застройки с адресами ул. Центральная 59/2 и 

59/3.  

Детальное описание. 

Западная граница Демского района г.Уфы от жд до южной границы с.Романовка. 

Правая сторона по ходу движения. Граничит с условным районом: Пригород. 

Южная граница жилой застройки с .Романовка от автодороги Дема - Миловка до 

воображаемой «вертикальной» (с севера на юг) прямой от восточного окончания 

с.Романовка до ул. Дагестанская. Правая сторона по ходу движения. Граничит с условным 

районом: Пригород. 

Воображаемая «вертикальная» прямая от восточного окончания с.Романовка до ул. 

Дагестанская, Правая сторона по ходу движения. Граничит с условным районом: Приго-

род. 

Граница застройки микрорайона «Серебряный ручей». Правая сторона по ходу 

движения. Граничит с условным районом: Пригород. 

Воображаемая прямая, являющаяся продолжением границы застройки микрорайо-

на «Серебряный ручей» в направлении Новгородская. Правая сторона по ходу движения. 

Граничит с условным районом: Пригород. 

Жд от моста автодороги Дема - Уфа до границы жилой застройки по Молодежная. 

Правая сторона по ходу движения. Граничит с условным районом: Пригород. 

Берег старицы р. Дема. Правая сторона по ходу движения. Граничит с условным 

районом: Пригород. 

Граница застройки по Глазовская от Д.Бедного до автодороги М5. Правая сторона 

по ходу движения. Граничит с условным районом: Пригород. 

Квартал промышленной застройки с адресами ул. Центральная 59/2* и 59/3*, огра-

ниченный объездной автодорогой и жд. 

15.Затон. Сокращенное наименование – нет.  

Общее описание границ. Ограничен: старицей (Затоном) р. Белая, западной и севе-

ро-западной границей Ленинского района г.Уфы, Западным шоссе, северной и восточной 

границей Ленинского района г.Уфы, берегом р. Белая.  

Детальное описание. 

В соответствии с картой и общим описанием границ. 

16.Шакша. Сокращенное наименование – нет.  

Общее описание границ.  

В соответствии с картой. 

17.Пригород. Сокращенное наименование – ПРИГ.  

Общее описание границ.  

В соответствии с картой и описанием границ прилегающих районов. 
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ОПИСАНИЕ ОБЩЕГОРОДСКОЙ МОДЕЛИ (149 ОБЪЕКТОВ) В ФОРМАТЕ 
ПРЕДСТАВЛЕНИЯ MS EXCEL 

Таблица 19. Модель №1 
ВЫВОД ИТОГОВ 

        
         Регрессионная статистика 

       
Множественный R 0,9072 

       
R-квадрат 0,8231 

       
Нормированный R-

квадрат 
0,8072 

       

Стандартная ошибка 1705,5 
       

Наблюдения 149 
       

         Дисперсионный 
анализ        

  df SS MS F 
Значимость 

F    

Регрессия 8 1,908E+09 238452845 81,98 5,20521E-49 
   

Остаток 141 410117282 2908633,21 
     

Итого 149 2,318E+09       
   

         
  

Коэффици-

енты 

Стандартная 

ошибка 
t-статистика P-Значение Нижние 95% 

Верхние 

95% 

Нижние 

95,0% 

Верхние 

95,0% 

Y-пересечение 0,00 #Н/Д #Н/Д #Н/Д #Н/Д #Н/Д #Н/Д #Н/Д 

Ln(Удал от Пр Октября)  322,11 -2,072 0,040087 -1304,2 -30,6 -1304,2 -30,6 

Ln(Удаленность от ЦР)  440,06 -2,394 0,018000 -1923,3 -183,4 -1923,3 -183,4 

Ln(Площадь участка)  93,18 -2,615 0,009904 -427,8 -59,4 -427,8 -59,4 

Удаленность от красной 

линии 3 балла 
 141,29 2,027 0,044559 7,1 565,7 7,1 565,7 

Окружающая застройка, 3 
балла 

 355,45 5,413 0,000000 1221,5 2626,9 1221,5 2626,9 

Передаваемые права, 

баллов 
 622,19 1,995 0,048000 11,1 2471,1 11,1 2471,1 

Качество улицы, 3 балла  496,21 1,995 0,048000 8,8 1970,8 8,8 1970,8 

Наличие наружных сетей, 
баллов 

 80,96 1,992 0,048275 1,2 321,3 1,2 321,3 
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ОПИСАНИЕ МОДЕЛИ (ТОЛЬКО ГОРОД БЕЗ ПРИГОРОДОВ - 67 ОБЪЕКТОВ) В 
ФОРМАТЕ ПРЕДСТАВЛЕНИЯ MS EXCEL 

Таблица 20. Модель №1 

Регрессионная статистика 
       

Множественный R 0,8867 
       

R-квадрат 0,7862 
       

Нормированный R-

квадрат 
0,7687 

       

Стандартная ошибка 1990,1 
       

Наблюдения 67 
       

         Дисперсионный анализ 
        

  df SS MS F 
Значимость 

F    

Регрессия 5 8,9E+08 177697809,2 44,87 3,48E-19 
   

Остаток 61 2,4E+08 3960537,208 
     

Итого 66 1,1E+09       
   

         
  Коэффициенты 

Стандартная 
ошибка 

t-статистика P-Значение Нижние 95% 
Верхние 
95% 

Нижние 
95,0% 

Верхние 
95,0% 

Y-пересечение  2490,83 1,763 0,082939 -589,8 9371,6 -589,8 9371,6 

Окружающая застройка, 

3 балла 
 152,90 2,202 0,031487 30,9 642,4 30,9 642,4 

Ln(Удал от Пр Октября)  404,30 -2,018 0,048000 -1624,3 -7,4 -1624,3 -7,4 

Ln(Удаленность от ЦР)  582,31 -2,199 0,031703 -2444,7 -115,9 -2444,7 -115,9 

Ln(Площадь участка)  208,86 -2,018 0,048000 -839,1 -3,8 -839,1 -3,8 

Местоположение, бал-

лов 
 87,15 5,885 0,000000 338,6 687,1 338,6 687,1 

 
 

Таблица 21. Модель №2 

Регрессионная статистика 
       

Множественный R 0,9443 
       

R-квадрат 0,8917 
       

Нормированный R-

квадрат 
0,8686 

       

Стандартная ошибка 1956,3 
       

Наблюдения 67 
       

         Дисперсионный анализ 
        

  df SS MS F Значимость F 
   

Регрессия 5 1953090828 390618165,5 102,07 2,6624E-28 
   

Остаток 62 237279152,4 3827083,103 
     

Итого 67 2190369980       
   

         
  Коэффициенты 

Стандартная 

ошибка 
t-статистика P-Значение Нижние 95% 

Верхние 

95% 

Нижние 

95,0% 

Верхние 

95,0% 

Y-пересечение  #Н/Д #Н/Д #Н/Д #Н/Д #Н/Д #Н/Д #Н/Д 

Окружающая застрой-
ка, 3 балла 

 252,65 2,447 0,017274 113,1 1123,1 113,1 1123,1 

Ln(Удал от Пр Октяб-

ря) 
 396,32 -2,017 0,048000 -1591,7 -7,3 -1591,7 -7,3 

Ln(Удаленность от ЦР)  553,30 -2,129 0,037194 -2284,2 -72,2 -2284,2 -72,2 

Ln(Площадь участка)  136,36 -2,017 0,048000 -547,6 -2,5 -547,6 -2,5 

Местоположение, бал-

лов 
 95,79 7,212 0,000000 499,3 882,3 499,3 882,3 
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ОПИСАНИЕ МОДЕЛИ (ТОЛЬКО ПРИГОРОД - 82 ОБЪЕКТА) В ФОРМАТЕ 
ПРЕДСТАВЛЕНИЯ MS EXCEL 

Таблица 22. Модель №1 

Регрессионная статистика 
       

Множественный R 0,8716 
       

R-квадрат 0,7597 
       

Нормированный R-

квадрат 
0,7405 

       

Стандартная ошиб-
ка 

445,9 
       

Наблюдения 82 
       

         Дисперсионный 

анализ         

  df SS MS F 
Значимость 

F    

Регрессия 6 47147274,96 7857879,16 39,52 2,68236E-21 
   

Остаток 75 14914095,23 198854,6031 
     

Итого 81 62061370,2       
   

         
  

Коэффици-

енты 

Стандартная 

ошибка 
t-статистика P-Значение Нижние 95% Верхние 95% 

Нижние 

95,0% 

Верхние 

95,0% 

Y-пересечение  582,06 4,018 0,000138 1179,4 3498,5 1179,4 3498,5 

Качество улицы, 3 

балла 
 133,97 7,901 0,000000 791,7 1325,5 791,7 1325,5 

Ln(Площадь участ-

ка) 
 38,55 -3,478 0,000844 -210,9 -57,3 -210,9 -57,3 

Наличие наружных 

сетей, баллов 
 20,15 4,338 0,000044 47,3 127,6 47,3 127,6 

Удаленность от 

красной линии 3 
балла 

 37,41 2,010 0,048000 0,7 149,7 0,7 149,7 

Окружающая за-

стройка, 3 балла 
 92,76 2,377 0,020022 35,7 405,3 35,7 405,3 

Ln(Удаленность от 
ГП) 

 111,99 -4,900 0,000005 -771,9 -325,7 -771,9 -325,7 

 
Таблица 23. Модель №2 

Регрессионная статистика 
       

Множественный R 0,9398 
       

R-квадрат 0,8832 
       

Нормированный R-

квадрат 
0,8624 

       

Стандартная ошибка 442,4 
       

Наблюдения 82 
       

         Дисперсионный анализ 
        

  df SS MS F 
Значимость 

F    

Регрессия 6 112494176,3 18749029,38 95,79 4,11949E-33 
   

Остаток 76 14875881,7 195735,2856 
     

Итого 82 127370058       
   

         
  

Коэффициен-

ты 

Стандартная 

ошибка 
t-статистика P-Значение Нижние 95% 

Верхние 

95% 

Нижние 

95,0% 

Верхние 

95,0% 

Y-пересечение  #Н/Д #Н/Д #Н/Д #Н/Д #Н/Д #Н/Д #Н/Д 

Качество улицы, 3 

балла 
 371,99 8,571 0,000000 2447,3 3929,1 2447,3 3929,1 

Ln(Площадь участка)  25,96 -5,231 0,000001 -187,5 -84,1 -187,5 -84,1 

Наличие наружных 
сетей, баллов 

 19,62 4,303 0,000050 45,3 123,5 45,3 123,5 

Удаленность от крас-

ной линии 3 балла 
 17,24 2,010 0,048000 0,3 69,0 0,3 69,0 

Окружающая застрой-
ка, 3 балла 

 185,05 3,123 0,002533 209,4 946,5 209,4 946,5 

Ln(Удаленность от ГП)  98,97 -5,431 0,000001 -734,6 -340,3 -734,6 -340,3 

 


