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Аннотация. В статье приведены результаты исследованийценообразующих 

факторов и их влияние на стоимость рынка жилой недвижимости в городе Уфа. 
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Abstract. The article presents the results of studies of price-forming factors and their 

impact on the value of the residential real estate market in Ufa. The authors argue and 

present convincing arguments that allow us to assess the most favorable area for living 

in terms of environmental, economic, social, physical and legal factors, thereby 

facilitating the choice of a potential buyer. 
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Расчет цен и ставок на рынке недвижимости с использованием 

ценообразующих факторов производится на основе результатов исследования и 

анализа запросов и предпочтений клиентов [1]. В качестве факторов 

ценообразования отбираются критерии, учитывающие в первую очередь 

следующие основные особенности недвижимости: 

- сложность элементной структуры объекта; 

- неперемещаемость объекта в пространстве, его привязка к определенной 

географической системе координат; 

- длительность процесса создания объекта и последующего его использования; 

- сложность оформления передачи прав собственности на объект; 

- величина транзакционных издержек при заключении сделок с объектом. 

 Установление цены на рынке недвижимости на основе ценообразующих 

факторов осуществляется посредством отбора ключевых признаков по степени 

влияния на потребительские и экономические свойства объекта [2]. Ценность 

объекта недвижимости для клиентов определяется только экономическими 

интересами и закономерностями, оценка величины которой может быть 

произведена при выполнении следующих условий: 

- полезность объекта как блага, удовлетворяющего потребности человека, 

общества, хозяйствующих субъектов и т.д.; 
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- ограниченность предложения недвижимости как экономического ресурса для 

жизнедеятельности человека и общества, а также хозяйствующих субъектов; 

- наличие платежеспособного спроса; 

- возможность передачи права собственности или иного права, определяющего 

юридический статус недвижимости, от владельца этого права иному лицу как 

потенциальному покупателю объекта [3]. 

Для исследования было выбрано три микрорайона в городе Уфа: «Затон», 

«Инорс» и «Дёма».  

Микрорайон «Затон». Застройщик: Фонд развития жилищного строительства 

Республики Башкортостан. Район: Ленинский. Срок сдачи: 3 квартал 2021 года – 

сдан. 

Микрорайон «Инорс».Застройщик: Строительный трест № 3. Район: 

Калининский. Срок сдачи: 4 квартал 2013 года –сдан. 

Микрорайон «Дёма».Застройщик: ООО Агидель-ИнвестСтрой. Район: 

Дёмский. Срок сдачи: 2020 год – сдан. 

Состояние окружающей среды существенно влияет на ценность того или 

иного объекта недвижимости. От того, насколько благоприятна экологическая 

обстановка на территории размещения жилого дома, зависит спрос на него. 

Отсюда следует, что стоимость жилья напрямую зависит от уровня атмосферного, 

шумового и иного загрязнения [4]. 

Рассмотрим плюсы и минусы расположения исследуемых микрорайонов по 

экологической обстановке. 
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Таблица 1. Сравнительная характеристика исследуемых микрорайонов 

Признаки сравнения Микрорайон 

«Затон» 

Микрорайон 

«Инорс» 

Микрорайон 

«Дёма» 

Шумовое загрязнение, 

дБ 

30 40 40 

Вибрация Не велико Не велико Не велико 

Электро-магнитное 

излучение 

 

Не имеет 

 

Не имеет 

 

Не имеет 

Условия окружающей 

среды 

Благоприятные 

условия 

Благоприятные 

условия 

Благоприятные 

условия 

Транспортная 

доступность 

В черте города В черте города В черте города 

Доступные 

инженерные 

коммуникации 

 

Проведены 

 

Проведены 

 

Проведены 

 

Проанализировав данные таблицы, можно сделать вывод, что исследуемые 

микрорайоны существенных различий не имеют. 

Оценщику более свойственно рассматривать влияние всех факторов в 

совокупности и делать общее заключение о стоимости недвижимого имущества, 

подтвержденное необходимым обоснованием. Поэтому для того чтобы наглядно 

отобразить влияние некоторых экономических, социальных, физических и 

юридических факторов на рыночную стоимость жилья в городе Уфа, проведем 

анализ, используя сравнительный подход оценки недвижимости [5,6]. 

Для анализа в каждом из исследуемых микрорайонов было рассмотрено по 

одной однокомнатной квартире в качестве объекта оценки, для которого будет 

рассчитана рыночная стоимость, и по три однокомнатные квартиры в качестве 

объектов-аналогов. Расчёты и результаты занесены в таблицу 2. 
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Таблица 2. Применение сравнительного подхода к оценке жилой 

недвижимости в микрорайоне «Дёма» 

Наименование 

параметра 

Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Цена продажи, руб.  3 930 000 4 000 000 5 200 000 

Площадь, кв.м 39 40 37 46 

Стоимость 1 кв.м, 

руб. 

 97 761 108 401 112 141 

Вид права Собственность Собственнос

ть 

Собственность Собственность 

Корректировка на 

вид права 

 0 0 0 

Скорректированная 

цена за 1 кв.м, руб. 

 97 761 108 401 112 141 

Условия 

финансирования 

Рыночные Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка на 

условия 

финансирования 

 0 0 0 

Скорректированная 

цена за 1 кв.м, руб. 

 97 761 108 401 112 141 

Состояние 

внутренней отделки 

Улучшенная 

черновая 

Улучшенная 

черновая 

Улучшенная 

черновая 

Улучшенная 

черновая 

Корректировка на 

состояние отделки, 

руб. 

 + 5 000 + 5 000 + 5 000 

Скорректированная 

цена за 1 кв.м, руб. 

 102 761 111 401 115 141 

Этажность  2 15 12 

Корректировка на 

этажность, % 

 0 0 0 

Скорректированная 

цена за 1 кв. м, руб. 

 102 761 111 401 115 141 

Корректировка на 

местоположение 

 0 0 0 

Скорректированная 

цена за 1 кв. м, руб. 

 102 761 111 401 115 141 

Весовые 

коэффициенты 

 0,28 0,44 0,28 

Скорректированная 

цена 

 28 773 49 016 32 239 

 

Корректировка на вид права (юридический фактор) не вносится, так, как и у 

объекта оценки, и у объектов-аналогов передается право собственности. 
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Корректировка на условия финансирования (экономический фактор) не 

вносится, так, как и у объекта оценки и у объектов-аналогов условия 

финансирования рыночные. 

Если состояние внутренней отделки объекта (физический фактор) отличное, 

корректировка не вносится; если хорошая – к стоимости одного кв. м прибавляем 

3 000 рублей; если улучшенная черновая – 5 000 рублей; черновая – 8 000 рублей. 

Если квартира расположена на первом этаже (физический фактор), это влечет 

за собой влажность, низкую температуру воздуха и недостаток естественного 

дневного освещения из-за посаженных рядом с домом деревьев и кустов и 

проблему с напором воды из-за верхнего этажа. Если квартира расположена на 

последнем этаже, это влечет за собой большую вероятность протечки крыши и 

сильного нагрева окон в летний период. Корректировка на этажность для квартир, 

расположенных на первом этаже, равна 15%, для квартир, расположенных на 

последнем этаже – 10%, а для квартир, расположенных между ними 

корректировка на этажность не вносится. 

Корректировка на местоположение (социальный фактор) не вносится, потому 

что квартиры расположены в одном микрорайоне. 

Также при оценке недвижимости вводят корректировку на дату продажи 

(экономический фактор). Во многих случаях от даты продажи объекта оценки 

прошло некоторое время (например, больше месяца), следовательно, на рынке 

недвижимости произошли изменения, которые коснулись уровня цен. 

Корректировка на дату продажи учитывает тот промежуток времени, который 

имел место до момента публикации информации о цене продажи. Внесение 

корректировки на дату продажи означает, что были учтены изменения в росте 

цен. 

При определении рыночной стоимости квартиры используется также 

корректировка на тип дома (физический фактор), в котором данная квартира 

расположена. Исходя из общей оценочной практики, объект оценки, который 

находится в доме блочного/панельного типа, стоит дешевле на 10-15%, но такая 
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корректировка не применяется, если квартира расположена в кирпичном или 

кирпично-монолитном доме. 

Таким образом, весовые коэффициенты объектов-аналогов составят:k1=0,28; 

k2=0,44; k3= 0,28. Сумма весовых коэффициентов должна быть равна единице:k1 

+ k2 +k3 = 1. Проверка:0,28 + 0,44 + 0,28 = 1 

Таким образом, стоимость 1 кв. м объекта оценки = 28 773 + 49 016 + 32 239 

= 110 028 рублей, а стоимость объекта оценки = 110 028 × 39 = 4 291 092= 4 291 

000 рублей. 

Опираясь на данный пример можно также проанализировать влияние 

экономических факторов на стоимость жилья в микрорайонах «Инорс» и «Дёма». 

По итогам расчетов стоимость за 1 кв.м объекта оценки в микрорайоне «Инорс» 

составила 96 087 рублей, а в микрорайоне «Дёма- 83 333 рублей, стоимость же 

всего объекта оценки составила 3 150 723 рублей и 3 394 015 рублей 

соответственно. 

В таблице 3 представлено влияние основных ценообразующих факторов на 

стоимость жилья в исследуемых микрорайонах. Знак «+» обозначает, что фактор 

повлиял на стоимость жилья в сторону его увеличения, знак «-» - соответственно 

в сторону уменьшения, а «0» означает, что фактор не внес существенного 

влияния. 

Таблица 3. Влияние основных ценообразующих факторов на стоимость 

жилья 

Факторы «Затон» «Инорс» «Дёма» 

Экологический + + + 

Экономический 0 0 0 

Социальный 0 0 0 

Физический - + + 

Юридический 0 0 0 
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Исходя из данных таблицы, можно сделать вывод, что наибольшее влияние 

на стоимость жилья в исследуемых микрорайонах города Уфа оказывают 

экологический и физический фактор. 
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