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1 ОБЩИЕ ПОЛОЖЕНИЯ 

В настоящее время, развитие городов требует все большего привлечения средств из 
внебюджетных источников в строительство. Градостроительная деятельность частных 
инвесторов обеспечивает сегодня строительство значительной части жилья, а также 
общественно-деловой недвижимости коммерческого назначения. В этих условиях органам 
местного самоуправления необходимо обеспечивать разработку высококачественной 
градостроительной документации, то есть такой, в реализации которой будут одновременно 
заинтересованы и общество в целом,  и представители бизнеса. 

В связи с этим, сегодня всѐ чаще возникает необходимость в применении при  
градостроительном проектировании методик и технологий, позволяющих оценить и 
наглядно продемонстрировать всем заинтересованным лицам экономическую 
целесообразность предлагаемых решений. 

Потенциальная экономическая эффективность может быть оценена через показатель 
рентабельности, выражающий соотношение прибыли и затрат инвестора при реализации 
данного проекта или его части. 

Такой подход позволяет сопоставлять различные варианты пространственных 
решений и выбирать те, которые наиболее полно учитывают интересы населения и бизнеса. 
В результате исследования, проведенного в ИТП «Град» на основе материалов проекта 
генерального плана муниципального образования городского округа «Ухта», была 
установлена математическая зависимость между рыночной стоимостью 1 кв.м. общей 
площади жилья и размещением на территории различных пространственных объектов иного 
назначения. 

Для обеспечения устойчивого развития городского округа органам местного 
управления необходимо иметь представление о наиболее оптимальной последовательности 
реализации решений генерального плана. Оптимальная последовательность выполнения 
органами местного самоуправления мероприятий по реализации генерального плана должна 
быть такой, чтобы своевременно обеспечивать городской инфраструктурой те территории, в 
освоении которых в данный период времени будут заинтересованы и частные инвесторы, и 
широкие слои населения.  

В связи с указанными обстоятельствами, при разработке генерального плана 

муниципального образования городской округ «Ухта» (далее по тексту также – генерального 
плана городского округа, генерального плана), согласно муниципальному контракту № 5/12 

от 21 февраля 2012 года, были выполнены работы по оценке экономической эффективности 
решений генерального плана и определению последовательности освоения территории 

города республиканского значения Ухты (далее по тексту также – город, город Ухта, Ухта). 
Цели выполнения указанных работ: 

1. Формирование наиболее экономически эффективных решений генерального плана, 
обеспечивающих высокие показатели рентабельности проектов по строительству 
объектов при соблюдении всех общественных, муниципальных и государственных 
интересов. 

2. Выявление наиболее вероятной последовательности развития территорий в городском 

округе.  

Для выполнения этих целей были решены следующие задачи: 
1. Определение состава исходных данных, используемых при оценке экономической 

эффективности решений генерального плана. 



 

Пояснительная записка 

 

5 

ИТП «ГРАД» 

2. Сбор и обработка исходных данных. 
3. Определение состава показателей градостроительной ценности территории и их 

расчет. 
4. Определение состава, границ и основных архитектурных параметров территорий 

градостроительных преобразований (ТГП)1
. 

5. Определение мероприятий, необходимых для реализации генерального плана, и 
расчет стоимости. 

6. Расчет показателей экономической эффективности инвестиционного освоения 
территорий градостроительных преобразований в городе Ухте. 

7. Прогноз наиболее вероятной последовательности освоения территорий 
градостроительных преобразований, представляющих интерес для частных 
инвесторов. 

8. Определение последовательности освоения ТГП, реализация проектов которых не 
представляет явно выраженного интереса для частного инвестора. 

9. Определение этапов выполнения мероприятий, необходимых для реализации решений 
генерального плана городского округа. 

 

 

 

 

 

 

                                                 

 
1
 Территория градостроительных преобразований – это часть территории городского округа, на которой в 

соответствии с решениями генерального плана предполагается строительство, реконструкция и/или ликвидация 
(снос) объектов капитального строительства, благоустройство территории, создание площадных и иных 

объектов, имеющих большое значение для устойчивого развития муниципального образования в долгосрочной 
перспективе. Подробнее о ТГП см. главу 2.3 настоящей пояснительной записки. 
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2 МЕТОДИКА ОЦЕНКИ ЭКОНОМИЧЕСКОЙ ЭФФЕКТИВНОСТИ 
РЕШЕНИЙ ГЕНЕРАЛЬНОГО ПЛАНА МУНИЦИПАЛЬНОГО 

ОБРАЗОВАНИЯ ГОРОДСКОГО ОКРУГА« УХТА» 

Методика оценки экономической эффективности решений генерального плана дает 
возможность оценить возможные перспективы инвестиций в развитие различных территорий 
города. Расчет экономической эффективности осуществляется на основе получения 
достаточно прозрачной и достоверной информации о планируемых (прогнозируемых в 
будущем при условии реализации решений генерального плана) расчетных показателей 
градостроительной ценности территории. В свою очередь, градостроительная ценность 
территории на расчетный срок учитывает сложившиеся в городе цены на недвижимость и 
влияние внесенных изменений в генеральный план на цены объектов недвижимости в 
прогнозный период. Необходимая степень точности и адекватности методики 
обеспечивается применением многомерного регрессионного и корреляционного анализов 
для описания формулы зависимости цены 1 кв.м. площади квартиры от различных факторов 
и оценки тесноты таких связей. 

2.1 Исходные данные, используемые при оценке экономической 
эффективности решений генерального плана 

Для оценки экономической эффективности решений генерального плана использовался 
набор исходных данных: 

 массив значений рыночной стоимости квартир в городе Ухте; 

 обобщенная информационная база данных об объектах градостроительной 
деятельности городского округа Ухта; 

 решения генерального плана на расчетный период. 
Определение значений цен объектов недвижимости в городе на прогнозный период 

осуществляется с применением метода регрессионного анализа, который позволяет 
установить закономерность влияния основных ценообразующих факторов на изучаемый 
результат – цену 1 кв.м. площади квартиры. 

Массив исходных данных, представляющий собой цены квартир в городе Ухте, 

получен методом сбора информации с сайтов различных агентств недвижимости. В качестве 
генеральной совокупности выступают цены за 1 кв.м. площади жилья в различных районах 
города Ухты. 

Генеральная совокупность представляет собой массив, содержащий цены квартир за               
1 кв.м. их площади в существующих домах, который также содержит информацию о 
месторасположении и этажности дома, в котором данная квартира находится.  

Последующая обработка генеральной совокупности предполагает проведение анализа 
полученных данных на присутствие в выборке «чуждых» элементов, например квартир, 

обладающих аномально высокой ценой. Такие элементы рассматриваются в данной выборке 
как грубые ошибки и не используются при построении модели, поскольку могут снизить ее 
правдоподобность.  

Для наглядности все элементы выборки можно представить в виде графика. Если 
элемент явно выпадает из общей картины, то можно предположить, что данный результат 
наблюдения получен с грубой ошибкой. На рисунках 1а и 1б представлены графики 
рассеивания элементов выборки до и после отбраковки соответственно.  

Видно, что на рисунке 1а цена за 1 кв. м. в г. Ухте находится в диапазоне от 0 до 140 
тыс.руб., после отбраковки грубых результатов наблюдения была получена выборка, 
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графически изображенная на рисунке 1б, с значениями элементов в диапазоне от 15 до 60 
тыс.руб. Таким образом, данные систематизированы и нет разброса в значениях выборки.  
 

                   
 

 

Анализ генеральной совокупности на выявление грубых ошибок производился не во 
всей совокупности в целом, а по отношению к отдельным группам данных, относящихся к 
нескольким сложившимся в настоящее время территориям многоквартирной жилой 
застройки города. Общее количество групп данных составляет 19 территорий (Рисунок 2).  

Для выявления грубых ошибок используются эвристический и статистический способы 
отбраковки: 

1) Эвристический способ заключается в том, чтобы еще на этапе сбора исходных 
данных исключить из совокупности те квартиры, которые отличаются аномально 
высокой ценой, что может говорить о наличии дорогостоящего ремонта.  

2) Известен ряд статистических методов отсева грубых погрешностей. Наиболее 
известными для выборок объемом более трех элементов являются критерий 
Смиронова-Граббса, критерий Граббса, критерий Титьена-Мура. Общим моментом 
для всех методов является построение ранжированного по возрастанию 
вариационного ряда по имеющейся выборке значений. Затем вычисляются 
значения специфических для каждого метода статистик, которые сравниваются с 
соответствующими критическими значениями. В данном исследовании отдельно 
для каждой анализируемой территории города применялся критерий Смирнова-

Граббса отсева грубых ошибок. Выбор данного критерия объясняется тем, что он 
является наиболее широко применяемым при решении подобных экономико-

математических задач. Кроме того, анализ соответствующей научной литературы 
показывает, что применение других методов является целесообразным в случае 
наличия в полученной в результате применения критерия Смирнова-Граббса 
выборке значений, имеющих значительное отклонение от среднего в выборке 
значения. При проведении  данного исследования таких случаев выявлено не было. 

 

Рисунок 1а. График рассеивания значений       
цены 1 кв.м. общей площади квартиры до                                                     

отбраковки, тыс. руб. 

Рисунок 1б. График рассеивания значений 
цены 1 кв.м. общей площади квартиры после 

отбраковки, тыс. руб. 

Номер элемента в выборке Номер элемента в выборке 
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Рисунок 2. Территории сложившейся в настоящее время многоквартирной  

жилой застройки, в отношении которых был проведен анализ  

исходных данных о рыночной цене 1 кв.м. общей площади 

Для корректного применения корреляционно-регрессионных методов при 
последующем анализе необходимо подтверждение гипотезы нормальности распределения 
выборочных данных о ценах. В ходе проведения ряда проверок на нормальность выборки 
использовались критерий среднего абсолютного отклонения, критерий Дэвида-Хартли-

Пирсона, критерий χ2
 (хи-квадрат). 

 

Рисунок 3. График плотности нормального распределения элементов выборки 



 

Пояснительная записка 

 

9 

ИТП «ГРАД» 

В результате было доказано, что полученная выборка имеет нормальное распределение 
(Рисунок 3), что позволило обеспечить необходимое качество дальнейшего анализа.  

 

2.2 Расчет показателей градостроительной ценности территории 

 

Реализация поиска решения осуществляется с применением географической 
информационной системы (ГИС) MapInfo Professional 8.5 SCP (далее также – MapInfo).  

Ценообразующие факторы, для определения прогнозируемого значения цены  объектов 
недвижимости, являются характеристиками градостроительной ценности территории.  

Ценообразующие факторы 

Общее количество рассмотренных ценообразующих факторов составило 28. Все 
факторы могут быть объединены в следующие группы:  

1. Удаленность объекта недвижимости от центра города. 
2. Обеспеченность объектами культурно-досугового назначения в  

радиусе 1500 м. 
3. Удаленность от зоны делового, общественного и коммерческого назначения. 
4. Удаленность от различных объектов социального и культурно-бытового 

назначения (банков, объектов торговли, дошкольных образовательных 
учреждений, общеобразовательных учреждений, поликлиник, отделений связи, 

спортивных залов и физкультурно-спортивных комплексов, образовательных 
учреждений высшего и среднего профессионального образования (далее 
учреждений профессионального образования), предприятий общественного 
питания, объектов культурно-досугового назначения, объектов 
промышленности, объектов сельскохозяйственного назначения). 

5. Удаленность от автомобильных дорог и улично-дорожной сети.  

6. Удаленность от железной дороги. 
7. Удаленность от объектов транспортной инфраструктуры (гаражей для хранения 

индивидуального транспорта, наземных стоянок индивидуального транспорта, 
остановок общественного транспорта, аэропорта). 

8. Обеспеченность остановками общественного транспорта в радиусе 350 м. 
9. Экологическая обстановка. 
10. Обеспеченность зонами обслуживания объектов инженерной инфраструктуры 

(газоснабжением, водоснабжением, водоотведением, электроснабжением, 
теплоснабжением, связи). 

Для получения информации об исходных объектах была использована база данных об 
объектах градостроительной деятельности городского округа «Ухта». Кроме того, с 
использованием соответствующих карт вся территория города Ухты была равномерно 
разбита на ячейки. Для каждой ячейки вычислялось значение расстояния до ближайшего 
исходного объекта, либо значение, основанное на определенной математической операции 
(сумма, минимум, максимум, среднее значение, количество) к соответствующим параметрам 
исходных объектов, найденным в пределах заданного радиуса поиска вокруг каждой ячейки. 
Таким образом, были определены значения удаленности и обеспеченности каждым из 
ценообразующих факторов для всех рассматриваемых объектов недвижимости города Ухты: 

1) Для определения расстояния до ближайшего объекта рассчитывались значения 
удаленности от объектов. 
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Исчисление значений удаленности осуществлялось для следующих видов объектов 
социального и культурно-бытового назначения: 

1. дошкольные образовательные учреждения; 
2. общеобразовательные учреждения; 
3. спортивные залы и физкультурно-оздоровительные комплексы; 

4. поликлиники; 
5. объекты торговли; 
6. отделения связи; 
7. банки; 
8. предприятия общественного питания; 
9. учреждения профессионального образования; 
10. объекты культурно-досугового назначения; 
11. объекты промышленности; 

12. объекты сельскохозяйственного назначения. 

 

Значения удаленности были также рассчитаны для следующих объектов транспортной 
инфраструктуры: 

1. аэропорт; 
2. остановки общественного транспорта; 
3. гаражи для хранения индивидуального транспорта; 
4. наземные стоянки индивидуального транспорта. 

 

Кроме того, удаленность исчислялась от зон делового, общественного и 
коммерческого назначения, а также от центра города, от автомобильных дорог и улично-

дорожной сети, железной дороги. 

Для объектов социального и культурно-бытового назначения исходными данными 
являлись таблицы MapInfo, содержащие объекты местного значения города Ухты.  

Для объектов транспортной инфраструктуры в качестве исходных данных 
использовалась таблица MapInfo, содержащая объекты транспортной инфраструктуры.  

Для выбранных функциональных зон исходными данными послужила таблица 
функционального зонирования города Ухты. Эти таблицы содержали контуры зон, поэтому 
для корректного вычисления значений удаленности они были центрированы. 

Расположение центра города было выбрано экспертно, исходя из насыщенности 
территории объектами социального и культурно-бытового, административно-делового, 
торгового, культурно-досугового и спортивного назначения.  

 

2) Для определения обеспеченности территории объектами рассчитывалось 
количество объектов в пределах определенного радиуса: 

Значения обеспеченности были построены для следующих видов объектов: 
1. культурно-досугового назначения; 
2. остановок общественного транспорта;  
3. зоны обслуживания объектами инженерной инфраструктуры (газоснабжения, 

водоснабжения, водоотведения, электроснабжения, теплоснабжения, связи); 

4. санитарно-защитные зоны. 
Под обеспеченностью объектами культурно-досугового назначения подразумевается 

плотность размещения таких объектов в радиусе 1500 м.  
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При исчислении обеспеченности остановками общественного транспорта исходными 
данными являлась таблица объектов транспортной инфраструктуры. Итоговые значения 
обеспеченности остановками общественного транспорта содержат значение количества 
объектов, находящихся вокруг заданной точки в радиусе 350 м. 

Для определения обеспеченности зонами обслуживания объектов инженерной 
инфраструктуры исходными данными являлись таблицы, отображающие зоны обслуживания 
объектами инженерной инфраструктуры. По полученным значениям было определено, какие 
территории города обеспечены газом, водой, водоотведением, электричеством и теплом. 
Результат представлен в виде карты обеспеченности для каждого вида обслуживания 
объектами инженерной инфраструктуры. 

При определении покрытия территории города санитарно-защитными зонами 
исходными данными являлись таблицы покрытия территории санитарно-защитными зонами.  

Корреляционный анализ и построение регрессионной модели 

После того, как были вычислены значения обеспеченности и удаленности по всем 28 

факторам, было определено значение каждого ценообразующего фактора для каждого 
элемента из исходной генеральной совокупности цен 1 кв.м. площади квартиры. 

В итоге, была получена таблица, содержащая 280 значений для каждого фактора.  
Так как ценообразующие факторы были выбраны исходя из теоретических и 

практических соображений, то для обоснования гипотезы о наличии связи между ценой 
квартиры и ценообразующими факторам необходимо было рассчитать количественные 
показатели меры зависимости результирующего показателя от каждого выбранного фактора. 
При этом были использованы основные понятия и методы корреляционного анализа. 

Степень (или теснота) связи между двумя признаками измеряются рядом показателей, 
наиболее важным и часто применяемым из которых является коэффициент корреляции. Этот 
показатель рассчитывается по оценкам средних значений признаков и оценкам 
среднеквадратичных отклонений. Вычисление коэффициента корреляции между 
результирующим показателем и каждым выбранным фактором было выполнено в среде MS 
Excel. 

Изначально из анализа были удалены факторные показатели, показывающие 
обеспеченность зонами объектов электроснабжения, газоснабжения, связи, водоотведения и 
водоснабжения, так как данные зоны полностью покрывают территории многоквартирной 
жилой застройки города Ухта.  

Исходными данными для корреляционного анализа являлась выборка, содержащая 
около трехсот числовых пар. Итоговые значения коэффициентов парной корреляции и 
характер связи2 между результирующим показателем и всеми факторами представлены ниже 
(Таблица 1). 

Таблица 1. Значения коэффициентов корреляции 

№ 
п/п 

Наименование ценообразующего фактора 

Значение 
коэффициента 

корреляции 

Характер связи 

1 
Удаленность от зон делового, общественного 
и коммерческого назначения 

0,03 
практически 

отсутствует, слабая 

                                                 

 
2
 Математические методы оценки стоимости недвижимого имущества: учебное пособие / С.В. Грибовский, С.А. 

Сивец; под ред. С.В. Грибовского, М.А. Федотовой. – М.: Финансы и статистика, 2008. – 368 с.: ил. с.81. 
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№ 
п/п 

Наименование ценообразующего фактора 

Значение 
коэффициента 

корреляции 

Характер связи 

2 
Обеспеченность зонами  объектов 
теплоснабжения 

0,004 
практически 

отсутствует, слабая 

3 Попадание в санитарно-защитную зону 0,04 
практически 

отсутствует, слабая 

4 
Обеспеченность объектами культурно-

досугового назначения в радиусе 1500 м 
0,37 заметная 

5 Удаленность от центра города 0,51 сильная 

6 
Удаленность от объектов культурно-

досугового назначения 
0,02 

практически 
отсутствует, слабая 

7 
Удаленность от гаражей для хранения 
индивидуального транспорта 

0,13 
практически 

отсутствует, слабая 

8 
Удаленность от наземных стоянок 
индивидуального транспорта 

0,41 заметная 

9 Удаленность от автомобильных дорог 0,09 
практически 

отсутствует, слабая 

10 Удаленность от железной дороги 0,07 
практически 

отсутствует, слабая 

11 Удаленность от аэропорта 0,42 заметная 

12 
Обеспеченность остановками общественного 
транспорта в радиусе 350 м 

0,21 умеренная 

13 
Удаленность от остановок общественного 
транспорта 

0,39 заметная 

14 
Удаленность от образовательных 
учреждений среднего и высшего 
профессионального образования 

0,49 заметная 

15 Удаленность от поликлиник 0,52 сильная 

16 
Удаленность от дошкольных 
образовательных учреждений 

0,25 умеренная 

17 Удаленность от банков 0,43 заметная 

18 
Удаленность от предприятий общественного 
питания 

0,17 
практически 

отсутствует, слабая 

19 Удаленность от отделений связи 0,29 умеренная 

20 
Удаленность от спортивных залов и 
физкультурно-спортивных комплексов 

0,11 
практически 

отсутствует, слабая 

21 
Удаленность от общеобразовательных 
учреждений 

0,13 
практически 

отсутствует, слабая 

22 Удаленность от смешанных магазинов 0,04 
практически 

отсутствует, слабая 

23 Удаленность от объектов промышленности 0,25 умеренная 

24 
Удаленность от объектов 
сельскохозяйственного назначения 

0,29 умеренная 

 

Из дальнейшего анализа были исключены все факторные показатели, у которых 
абсолютное значение коэффициента парной корреляции с результирующим показателем 
было ниже 0,2. К таким показателям относятся: 
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1) удаленность от зон делового, общественного и коммерческого назначения; 
2) удаленность от общеобразовательных учреждений; 
3) удаленность от объектов культурно-досугового назначения; 
4) удаленность от предприятий общественного питания; 
5) удаленность от спортивных залов и физкультурно-спортивных комплексов; 
6) удаленность от объектов торговли; 

7) удаленность от гаражей для хранения индивидуального транспорта; 
8) удаленность от автомобильных дорог и улично-дорожной сети; 
9) удаленность от железной дороги; 
10) попадание в санитарно-защитную зону; 
11) обеспеченность зонами  объектов теплоснабжения. 

Каждый факторный показатель влияет на результирующий показатель как 
непосредственно, так и опосредованно, через связь с другими факторными показателями. 
Вместе с тем, при построении подобных моделей желательно, чтобы между факторными 
показателями отсутствовали, либо были сведены к минимуму, взаимосвязи, то есть 
изменение одного факторного показателя не сказывалось бы на значениях других факторных 
показателей. Особенно важно, чтобы между показателями отсутствовали функциональные 
линейные связи. При наличии существенной мультиколлинеарности интерпретация 
коэффициентов регрессии становится невозможной, поэтому при построении регрессионных 
моделей влияние мультиколлинеарности следует минимизировать, например, из каждой 
группы тесно связанных факторных показателей оставить только один. 

После исследования значений коэффициентов парной корреляции была обнаружена 
тесная линейная связь между некоторыми факторными показателями (значение 
коэффициента парной корреляции было близко к 1). Для того чтобы уменьшить влияние 
мультиколлинеарности, из дальнейшего анализа были исключены следующие факторные 
показатели: 

1) удаленность от центра города; 
2) удаленность от банков; 
3) удаленность от поликлиник; 
4) удаленность от учреждений профессионального образования; 
5) удаленность от отделений связи; 
6) удаленность от наземных стоянок индивидуального транспорта; 
7) обеспеченность остановками общественного транспорта в радиусе 350 м. 

Необходимо подчеркнуть, что, несмотря на исключение ряда факторов по причине 
действия мультиколлинеарности, их социально-экономическое содержание продолжает 
оказывать значительное влияние на результирующий показатель. Это объясняется тем, что 
при перестройке модели оставшиеся в ней факторы «вбирают» в себя социально-

экономическое содержание всех формально исключенных факторов. В то же время, 

исключается повторный учет влияния одного и того же социально-экономического условия 
на результирующий показатель, что обеспечивает повышение качества расчетов. 

В результате корреляционного анализа был получен перечень факторных показателей, 
которые участвовали во множественном регрессионном анализе, а именно в построении 
регрессионного уравнения. Регрессионное уравнение устанавливает связь между 
отклонениями результирующего и факторных показателей от своих средних значений. 
Следует отметить, что в регрессионном анализе речь идет именно о связи (определенной 
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степени совместности изменения) результирующего показателя с факторным, а не об их 
зависимости.  

Регрессионные коэффициенты представляют собой независимые вклады каждого 
факторного показателя в предсказание результирующего показателя. Линия регрессии 
выражает наилучшее предсказание результирующего показателя по факторным показателям. 

Была произведена проверка значимости коэффициентов регрессии. Это действие 
подразумевает проверку гипотезы об отсутствии связи между результирующим показателем 
и каждым из факторных показателей. Такая гипотеза означает, что ненулевые значения 
регрессионных коэффициентов обусловлены лишь случайностями выборки, а в генеральной 
совокупности все коэффициенты этого уравнения равны нулю. Для проверки значимости 
каждого коэффициента регрессии вычисляется t–статистика, которая показывает, во сколько 
раз этот коэффициент превышает свою среднюю ошибку в выборке. Соответствующая 
величина p (уровень значимости, по умолчанию равен 0,05) измеряет вероятность 
случайного появления в выборке значений t–статистики, равных или больших, чем данное 
значение. Если вероятность p меньше выбранного уровня значимости, соответствующий 
коэффициент регрессии является статистически значимым. Если вероятность p больше 
выбранного уровня значимости, соответствующий коэффициент регрессии является 
статистически незначимым. Если же коэффициент незначимый, то независимо от его 
величины следует считать, что соответствующий факторный показатель не оказывает 
реального влияния на результирующий показатель. 

Проверка значимости коэффициентов регрессии важна потому, что коэффициенты 
регрессии, в отличие от коэффициентов корреляции, не имеют максимальных и 
минимальных значений и их величины зависят от единиц измерения соответствующих 
признаков. То есть, сама по себе величина коэффициента регрессии никак не определяет 
силу влияния фактора на результат. 

При построении регрессионной модели для собранных исходных данных  был 
использован пакет анализа в среде MS Excel. В результате была получена регрессионная 
зависимость между рыночной ценой 1 кв.м площади квартиры и значимыми факторами. 
Значимыми являлись следующие факторы: 

 удаленность от аэропорта; 

 удаленность от дошкольных образовательных учреждений; 
 удаленность от объектов промышленности; 
 удаленность от остановок общественного транспорта. 

 

Построенная модель имеет очень высокие показатели адекватности: 
 Уровень значимости F-критерия составляет 4,02 * 10

-21. Поскольку данное 
значение существенно меньше 0,05, то полученная модель является высоко 
значимой. 

 Уровень значимости t-статистики (p-значение) для коэффициентов меньше 
0,05, следовательно, все коэффициенты факторных показателей, вошедших в 
модель, статистически значимы. 

 Приемлемый коэффициент детерминации (R-квадрат) построенной модели для 
данного типа исследований. 

Полученная регрессионная модель рассчитывает для каждого значения цены за 1 кв.м. 
площади квартиры, обеспечивая отклонение расчетной цены от фактической не более чем на 

15% в 72% случаях.  
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Использование построенной регрессионной модели заключается в возможности 
вычисления значения результирующего показателя для любых значений факторных 
показателей. Таким образом, используя полученное регрессионное уравнение, можно 
рассчитать значение цены за 1 кв.м. площади любой квартиры на территории города Ухта 

как на существующий момент, так и на заданный период времени в будущем. 
В целях разработки генерального плана городского округа с помощью полученной 

математической модели для каждой территории градостроительного преобразования были 
рассчитаны средние показатели рыночной цены за 1 кв.м. общей площади объекта 
жилищного фонда и рыночной цены за 1 кв.м. общей площади коммерческой недвижимости 
в настоящее время и на расчетный срок.

3
 

 

Таким образом, для всей территории города Ухта были рассчитаны средние 
показатели рыночной цены за 1 кв.м. общей площади объекта жилищного фонда и рыночной 
цены за 1 кв.м. общей площади коммерческой недвижимости в настоящее время и на 
расчетный срок генерального плана. 

 

2.3 Определение территорий градостроительных преобразований 

В целях определения наиболее вероятной последовательности инвестиционного 
освоения территории муниципального образования, а также оптимальной 
последовательности осуществления мероприятий по реализации генерального плана были 
выделены территории градостроительных преобразований (ТГП). 

Каждая из ТГП представляет собой часть территории города, на которой в 
соответствии с решениями генерального плана предполагается строительство, 
реконструкция и/или ликвидация (снос) объектов капитального строительства, 
благоустройство территории, создание площадных и иных объектов, имеющих большое 
значение для устойчивого развития муниципального образования в долгосрочной 
перспективе. 

Использование ТГП обеспечивает достаточную детальность результатов анализа и, в 
дальнейшем, позволяет присвоить полученные значения расчетных показателей любым 
другим пространственным объектам (функциональным зонам, микрорайонам, районам). 

При определении последовательности освоения территории в рамках генерального 
плана рассматривались только те происходящие на ТГП процессы, которые связаны с: 

 объектами местного значения; 
 объектами, представляющими интерес для частного инвестора, но не 

относящимися к объектам местного значения (например, жилье, объекты 
коммерческой недвижимости общественно-делового назначения, АЗС, СТО и 
т.п.).  

 

                                                 

 
3
 На основе анализа состояния рынка недвижимости в городе Ухта (на основе писем, полученных от ООО 

«Корэл» и Администрации МОГО «Ухта») была принята гипотеза о том, что значение расчетной планируемой 
цены продажи объектов общественно-делового назначения коммерческого использования в среднем в 1,2 раза 
больше расчетной планируемой цены продажи объектов жилого назначения. 
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Значительная часть объектов местного значения, строительство которых 
предусмотрено генеральным планом, не представляют коммерческого интереса для частного 
инвестора в обозримой перспективе. 

Границы территорий градостроительных преобразований определены на основе 
границ функциональных зон и существующих земельных участков. 

В зависимости от вида проекта, реализация которого предполагается на территории 
градостроительного преобразования, было выделено два типа ТГП: 

 Тип 1 – ТГП, на которых предполагается новое строительство жилья и/или объектов 
коммерческого использования. В реализации инвестиционных проектов на таких 
территориях градостроительного преобразования могут быть заинтересованы частные 
инвесторы. 

 Тип 2 – ТГП, на которых не предполагается нового строительства жилья и/или 
объектов коммерческого использования. Проекты, реализуемые на таких территориях 
(или для обеспечения развития таких территорий) являются неэффективными с точки 
зрения частного инвестора. Однако значимость развития этих ТГП с точки зрения 
общественного блага является существенной. В связи с этим, развитие таких 
территорий предполагается за счет средств местного бюджета, а также бюджета 
субъекта Российской Федерации, средств государственных корпораций и других 
средств, источник которых не связан с частным капиталом. 

 

К типу 2 относятся территории градостроительных преобразований, на которых 
предполагается: 

 сохранение существующих объектов капитального строительства; 

 создание площадных объектов; 

 строительство объектов социально-культурно-бытового назначения, 
относящихся к объектам местного значения; 

 ликвидация (снос) жилья, объектов общественно-делового назначения 
коммерческого использования и/или объектов местного значения. 

 

2.4 Расчет стоимости мероприятий, необходимых для реализации 
генерального плана 

Проведенный анализ показал, что освоение практически любой из территорий 
градостроительных преобразований требует реализации комплекса мероприятий в сфере 
инженерной, транспортной и социальной инфраструктур. Например, строительство нового 
жилого дома может оказаться нецелесообразно без строительства (или реконструкции) 
соответствующих объектов тепло-, водо-, электроснабжения. Поэтому стоимость таких 
мероприятий, необходимых для реализации генерального плана, учитывалась в структуре 
затрат на освоение каждой из территорий градостроительных преобразований. 

Для каждого из мероприятий, необходимых для реализации генерального плана, была 
определена степень его влияния на выделенные территории градостроительных 
преобразований. Исходя из этого, была определена стоимость этих мероприятий для каждой 
из ТГП. 

Суммарные затраты на реализацию мероприятий для каждой из ТГП были 
объединены в несколько групп: 

1. затраты на инженерную инфраструктуру; 
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2. затраты на транспортную инфраструктуру; 
3. затраты на строительство объектов социально-культурно-бытового назначения; 
4. затраты на реконструкцию объектов социально-культурно-бытового 

назначения; 
5. затраты на новое строительство объектов жилого назначения; 
6. затраты на снос ликвидируемых объектов жилого назначения с учетом затрат 

на переселение жителей из ликвидируемого жилищного фонда; 
7. затраты на строительство объектов общественно-делового назначения 

коммерческого использования. 
 

Затраты на инженерную инфраструктуру включают в себя капитальные вложения по 
мероприятиям, необходимым для реализации генерального плана. 

Капитальные вложения для трубопроводов и сооружений водоснабжения и 
канализации определены по укрупненным удельным показателям стоимости строительства в 
соответствии с приложением 3, 9 Пособия по водоснабжению и канализации городских и 
сельских поселений к СНиП 2.07.01-89* «Градостроительство. Планировка и застройка 
городских и сельских поселений». 

Капитальные вложения для объектов электроснабжения определены по укрупненным 
удельным показателям стоимости строительства в соответствии с                                                    
СТО 56947007-29.240.014-2008 «Электроэнергетические системы. Укрупненные показатели 
стоимости сооружения (реконструкции) подстанций 35 - 750 кВ и линий электропередачи 
напряжением 6,10 - 750 кВ», утвержденным ОАО ФСК ЕЭС, протокол № 56 от 05.03.2008, а 
также 285тм-т1 «Укрупненные стоимостные показатели линий электропередачи и 
подстанций напряжением 35 - 1150 кВ». 

Капитальные вложения для остальных объектов инженерной инфраструктуры 
определены по укрупненным удельным показателям стоимости строительства в 
соответствии с Приказом Минрегиона России от 30.12.2011 № 643 «Об утверждении 
укрупненных нормативов цены строительства различных видов объектов капитального 
строительства непроизводственного назначения и инженерной инфраструктуры и о внесении 
изменений в отдельные приказы Министерства регионального развития Российской 
Федерации». 

Определение стоимости мероприятий по развитию объектов транспортной 
инфраструктуры производилось на основе стоимости объектов-аналогов. При расчете 
учитывались разница в территориальном местоположении объектов строительства и 
разновременность затрат, при помощи соответствующих коэффициентов перехода. Все цены 
приводились к ценам, действующим на территории МОГО Ухта, по состоянию на первую 
половину 2012 года. В качестве источника данных была использована всемирная сеть 
Интернет. 

Стоимости объектов капитального строительства социальной и жилищной сферы 
рассчитаны на основе «Сборника укрупненных показателей затрат по застройке, 
инженерному оборудованию, благоустройству и озеленению городов различной величины и 
народнохозяйственного профиля для всех климатических зон страны» (ЦНИИП 
градостроительства, 1986г.). Для перехода от цен 1984 г. к уровню текущих цен и учета 
территориальных особенностей используется два коэффициента: 

 территориальный коэффициент пересчета сметной стоимости строительства на 
1 января 2000 г. = 22,81; 
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 индекс изменения сметной стоимости к ФЕР на 2 квартал 2012 г. к уровню баз  
2001 г. (без НДС) (Таблица 2). 

Таблица 2 Индекс изменения сметной стоимости 

Многоквартирные 

жилые дома 

Объекты образования Объекты 
спортивного 
назначения 

Объекты 

культуры 

Детские сады Школы Прочее 

7,13 6,51 6,17 6,40 7,21 7,20 

 

Стоимость сноса жилищного фонда рассчитана в размере 30% от стоимости 
строительства, стоимость реконструкции объектов социальной сферы рассчитана в размере 
30% от стоимости строительства. 

Затраты на строительство объектов общественно-делового назначения коммерческого 
использования рассчитывались как произведение значения расчетной планируемой цены 
продажи объектов общественно-делового назначения коммерческого использования за 1 кв.м 
на общую площадь.  

Для каждой из ТГП были рассчитаны ориентировочные затраты, которые понесет 
застройщик, и ориентировочные затраты, которые понесет местный бюджет. 

2.5 Расчет показателей экономической эффективности 

 

На основе полученных значений расчетной существующей и расчетной планируемой 
цены за 1 кв.м площади объекта были рассчитаны доход и прибыль от продажи объектов 
нового жилищного строительства и объектов общественно-делового назначения 
коммерческого использования на расчетный срок.  

Доход от продажи объектов нового строительства равен произведению значения 
показателя общей площади объектов, строительство которых предусмотрено генеральным 
планом, и значения расчетной планируемой цены за 1 кв.м площади объекта. 

план
пр
общ pSI  , где: 

I – доход от продажи объектов нового строительства, тыс. руб.; 
пр
общS  – общая площадь объектов, строительство которых предусмотрено генеральным 

планом, кв.м.; 
pплан – расчетная планируемая цена за 1 кв.м общей площади объекта, тыс. руб.  
 

Для расчета прибыли от продажи объектов, строительство которых предусмотрено 
генеральным планом, была вычислена разница между доходами от продажи этих объектов и 
необходимыми суммарными затратами. 

C-IPr  , где: 
Pr – прибыль от продажи объектов, строительство которых предусмотрено 
генеральным планом, тыс. руб.; 
I – доход от продажи объектов, строительство которых предусмотрено генеральным 
планом, тыс. руб.; 
C – суммарные затраты, тыс. руб. 
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В качестве результирующего показателя было выбрано значение рентабельности 
продажи объектов, строительство которых предусмотрено генеральным планом в каждой из 
территорий градостроительных преобразований. В данном случае, рентабельность – это 
отношение суммарной прибыли от продажи объектов, строительство которых 
предусмотрено генеральным планом, к соответствующим суммарным затратам. 

C

Pr
R  , где: 

R – рентабельность продажи объектов, строительство которых предусмотрено 
генеральным планом, %; 

Pr – прибыль от продажи объектов, строительство которых предусмотрено 
генеральным планом, тыс. руб.; 
C – суммарные затраты, тыс. руб. 
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3 МЕТОДИКА ОПРЕДЕЛЕНИЯ ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТИ 
ОСВОЕНИЯ ТЕРРИТОРИИ 

Прогноз наиболее вероятной последовательности инвестиционного освоения 
территории города Ухты выполнялся в несколько шагов: 

Шаг 1. Прогноз освоения частными инвесторами территорий 
градостроительных преобразований типа 1 

На данном шаге определяется наиболее вероятная последовательность освоения 
территорий градостроительных преобразований, относящихся к типу 1 (см. выше главу 2.3 
настоящей пояснительной записки). 

Определение последовательности инвестиционного освоения территории 
производилось на основе расчетных значений результирующего показателя, которым 
является рентабельность от продажи объектов нового строительства в каждой ТГП. При этом 
была принята гипотеза о том, что ТГП с более высокими показателями потенциальной 
рентабельности будут осваиваться раньше, чем территории, для которых характерны более 
низкие показатели. 

Таким образом, все ТГП были упорядочены по убыванию расчетного показателя 
потенциальной рентабельности инвестиционного освоения.  

Затем полученная последовательность ТГП была разделена на несколько этапов 
инвестиционного освоения в рамках расчетного срока генерального плана: 

 1 этап: до 2018 гг.; 
 2 этап: 2019 – 2023 гг.; 
 3 этап: 2024 – 2028 гг.; 
 4 этап: 2029 – 2033 гг. 

Объединение ТГП в группы для каждого из этапов выполнялось с учетом 
предварительно разработанного прогноза численности населения и ожидаемых темпов 
строительства на территории города в течение рассматриваемого периода времени. 

Шаг 2. Прогноз освоения территорий градостроительных преобразований типа 2 

На данном шаге определяется наиболее целесообразная последовательность освоения 
территорий градостроительных преобразований, относящихся к типу 2 (см. выше главу 2.3 
настоящей пояснительной записки). Данная последовательность была определена с учетом 
последовательности, установленной на шаге 1. При этом учитывался критерий равномерного 
распределения расходов местного бюджета во времени (то есть, расходы местного бюджета 
для каждого из этапов не должны значительно отличаться). 

Шаг 3. Экспертная интерпретация полученных результатов и корректировка 
модели 

В целях обеспечения наибольшей реалистичности экономических процессов, 
заложенных в модели, отдельные еѐ элементы были скорректированы с учетом предложений 
специально созданной экспертной рабочей группы. В частности, полученная 
последовательность освоения ТГП была скорректирована путем выделения из общей 
совокупности тех, освоение которых заложено существующими документами социально-

экономического планирования, несмотря на большие «стартовые» затраты на развитие 
инженерной и транспортной инфраструктур. 
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4 РЕЗУЛЬТАТЫ ОЦЕНКИ ЭКОНОМИЧЕСКОЙ ЭФФЕКТИВНОСТИ 
РЕШЕНИЙ ГЕНЕРАЛЬНОГО ПЛАНА И ОПРЕДЕЛЕНИЯ 
ПОСЛЕДОВАТЕЛЬНОСТИ ОСВОЕНИЯ ТЕРРИТОРИИ 

Применение описанной методики позволило определить наиболее вероятную 
последовательность освоения территории города Ухта по периодам времени, 
соответствующим этапам реализации генерального плана (Рисунок 4). 
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Рисунок 4. Распределение территорий градостроительных преобразований в городе 
республиканского значения Ухта по этапам реализации генерального плана 

Для каждого из мероприятий по реализации генерального плана были установлены 
сроки их реализации на основе полученной последовательности освоения территорий 
градостроительных преобразований. 

Проведенные расчеты могут быть уточнены в дальнейшем при разработке 
долгосрочных и ведомственных целевых программ, обеспечивающих реализацию 
генерального плана, а также иных документов, при подготовке которых выполняются более 
детальные анализ и расчеты для определения состава, сроков и стоимости мероприятий по 
реализации генерального плана, состава и параметров инвестиционных проектов, 
предполагающих привлечение средств из внебюджетных источников. 

 


