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Введение.  

Рынок недвижимости является существенной составляющей в любой 

национальной экономике. Рынок недвижимости имеет большое значение в 

области всего рынка в целом, так как рынок труда, капитала, товаров и услуг 

могут существовать только на определённой основе, и в первую очередь иметь 

(арендовать) для своей деятельности помещения. 

Целью работы является анализ актуальных данных коммерческой 

недвижимости и определение ее стоимости в зависимость от местоположения. 

Для того чтобы достигнуть данной цели были проведены исследования согласно 

информационных источник и другой справочной литературы, а также предложен 

способ совершенствования методики определения рыночной стоимости офисно-

торговых объектов недвижимости на примере города Саратова. 

Материалы и методы исследования. 

В качестве материалов исследования выступают актуальные данные 

предложений коммерческой недвижимости на рынке. В качестве методов 

исследования был применен аналитический метод, при котором был 

осуществлен анализ предоставленных данных. Рассмотрены различные 

информационные источники в количестве 10 единиц, включающие в себя 

законодательные акты, справочники, учебники для вузов и сайты 

информационных систем. 

Результаты исследования. 

Офисно-торговые объекты свободного назначения и сходные типы 

объектов недвижимости – отдельно стоящие здания или встроенные помещения, 

в которых размещаются или могут быть размещены офисы, объекты уличной 

торговли, кафе, фитнес-центра, салоны красоты, танцевальные кружки, детские 

сады и т.п. Сюда также относятся здания, реконструированные, 

переоборудованные из государственных учреждения, детских садов, школ и т.п., 

а также встроенных помещений, переоборудованных из квартир. В данный 

класс, кроме того, включены магазины и предприятия услуг, расположенные на 

первых этажах многоэтажных жилых домов, с собственными витринами и 

отдельным входом, а также отдельно стоящие магазины и предприятия бытовых 

услуг в сельской местности [6]. 

Местоположение является основным фактором ценообразования земельных 

участков и недвижимости в целом. Поэтому даже при полном сходстве объектов 

недвижимости они не могут непосредственно использоваться как аналоги 

объекта оценки, если они находятся в другой области, в другом районе или на 

другой территории. Однако, как следует из установившейся оценочной 

практики, в рамках сравнительного подхода можно «привести» данные по ценам, 

относящееся к одной территории, к данным другой территории. Для этого нужно 

располагать соответствующими корректирующими коэффициентами, 

отражающими цены по однотипным объектам в разных зонах [6]. 

Основным фактором, определяющим рыночную стоимость объекта 

недвижимости в пределах крупного города, является его местонахождение. 



Агрофорсайт 1_2021 

19 

Поэтому установление коэффициентов, характеризующих соотношение цен 

между различными зонами в городе, является важной задачей [6]. 

В качестве признаков, по которым может быть осуществлена 

классификация территорий города, используется совокупность факторов, 

определяющих функциональный профиль соответствующей территории. При 

этом решающую роль играют различные сочетания промышленно-

производственных, организационно-культурных, транспортных, 

оздоровительных, научно-производственных и других функций. Эти факторы 

оказывают наибольшее значение на цены [6]. 

Спроси и предложение является основным фактором, который регулирует 

рынок. 

При росте спроса усиливается активность рынка недвижимости. Одним из 

важнейших условий увеличения спроса является расширение экономических 

возможностей покупателей, а именно увеличение их дохода. Результатом роста 

спроса на недвижимость является рост арендной платы и цен продажи 

недвижимости, хотя в этом же направлении действуют и инфляционные 

тенденции, которые могут повлиять на повышение цен на всех сегментах рынка 

[5]. 

Характерной чертой предложения является неэластичность, отсюда 

имеются значительные колебания активности сделок с недвижимостью. 

Исследуя актуальные предложения на рынке офисно-торговой 

недвижимости, согласно сайтам https://saratov.cian.ru и https://www.avito.ru, 

выявлено, что большее число предложений коммерческой недвижимости 

находится в центре административных районов города, что обусловлено 

большой деловой активностью в данном местоположении. 

Проведём анализ рынка офисно-торговых объектов недвижимости, 

находящихся в разных местоположениях в пределах города Саратова. 

Таблица 1. 

Источник информации Адрес объекта 

Местоположени

е в пределах 

города 

Площадь, 

кв.м. 

Цена 

объекта, 

руб. 

Стоимость 

за 1 кв.м. 

https://saratov.cian.ru/sa

le/commercial/2422066

58/ 

Саратовская 

область, Саратов, 

р-н Заводской, 

мкр. 

Пролетарский-2, 

Огородная ул., 

78/90 

Спальные 

микрорайоны 

среднеэтажной 

застройки  

120 2 700 000 22 500 

https://saratov.cian.ru/sa

le/commercial/2370886

58/ 

Саратовская 

область, Саратов, 

р-н Заводской, 

мкр. 20-й квартал, 

ул. Имени В.М. 

Азина, 34 

Спальные 

микрорайоны 

среднеэтажной 

застройки 

100 2 500 000 25 000 

https://saratov.cian.ru/sa

le/commercial/2352519

38/ 

Саратовская 

область, Саратов, 

р-н Заводской, 

мкр. 20-й квартал, 

Заречная ул., 17 

Спальные 

микрорайоны 

среднеэтажной 

застройки 

60 1 600 000 26 667 

https://saratov.cian.ru/
https://www.avito.ru/
https://saratov.cian.ru/kupit-pomeshenie-svobodnogo-naznachenija-saratovskaya-oblast/
https://saratov.cian.ru/kupit-pomeshenie-svobodnogo-naznachenija-saratovskaya-oblast/
https://saratov.cian.ru/kupit-pomeshenie-svobodnogo-naznachenija/
https://saratov.cian.ru/kupit-pomeshenie-svobodnogo-naznachenija-saratovskaya-oblast-saratov-zavodskoy-04241/
https://saratov.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&district%5B0%5D=3682&engine_version=2&offer_type=offices&office_type%5B0%5D=5
https://saratov.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&district%5B0%5D=3682&engine_version=2&offer_type=offices&office_type%5B0%5D=5
https://saratov.cian.ru/kupit-pomeshenie-svobodnogo-naznachenija-saratovskaya-oblast-saratov-ogorodnaya-ulica-02312712/
https://saratov.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&house%5B0%5D=1844647&offer_type=offices&office_type%5B0%5D=5
https://saratov.cian.ru/kupit-pomeshenie-svobodnogo-naznachenija-saratovskaya-oblast/
https://saratov.cian.ru/kupit-pomeshenie-svobodnogo-naznachenija-saratovskaya-oblast/
https://saratov.cian.ru/kupit-pomeshenie-svobodnogo-naznachenija/
https://saratov.cian.ru/kupit-pomeshenie-svobodnogo-naznachenija-saratovskaya-oblast-saratov-zavodskoy-04241/
https://saratov.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&district%5B0%5D=3706&engine_version=2&offer_type=offices&office_type%5B0%5D=5
https://saratov.cian.ru/kupit-pomeshenie-svobodnogo-naznachenija-saratovskaya-oblast-saratov-ulica-imeni-v-m-azina-02959728/
https://saratov.cian.ru/kupit-pomeshenie-svobodnogo-naznachenija-saratovskaya-oblast-saratov-ulica-imeni-v-m-azina-02959728/
https://saratov.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&house%5B0%5D=3107505&offer_type=offices&office_type%5B0%5D=5
https://saratov.cian.ru/kupit-torgovuyu-ploshad-saratovskaya-oblast/
https://saratov.cian.ru/kupit-torgovuyu-ploshad-saratovskaya-oblast/
https://saratov.cian.ru/kupit-torgovuyu-ploshad/
https://saratov.cian.ru/kupit-torgovuyu-ploshad-saratovskaya-oblast-saratov-zavodskoy-04241/
https://saratov.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&district%5B0%5D=3706&engine_version=2&offer_type=offices&office_type%5B0%5D=2
https://saratov.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&offer_type=offices&office_type%5B0%5D=2&street%5B0%5D=312323
https://saratov.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&house%5B0%5D=1941342&offer_type=offices&office_type%5B0%5D=2
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Источник информации Адрес объекта 

Местоположени

е в пределах 

города 

Площадь, 

кв.м. 

Цена 

объекта, 

руб. 

Стоимость 

за 1 кв.м. 

Средняя стоимость за 1 кв.м., руб. 24 722 

https://saratov.cian.ru/sa

le/commercial/2427218

48/ 

Саратовская 

область, Саратов, 

р-н Октябрьский, 

Бахметьевская ул., 

33 

Центры 

административн

ых районов 

города 

44 1 990 000 45 228 

https://www.avito.ru/sar

atov/kommercheskaya_

nedvizhimost/prodam_t

orgovoe_pomeschenie_

80.1_m_1294274171 

Саратовская 

область, Саратов, 

Вольская ул., 

127/133 

Центры 

административн

ых районов 

города 

80,1 3 850 000 48 065 

https://www.avito.ru/sar

atov/kommercheskaya_

nedvizhimost/prodam_p

omeschenie_s_arendato

rami_tsokol_85_m_202

9681389 

Саратовская 

область, Саратов, 

ул. имени Ф.Э. 

Дзержинского, 47 

Центры 

административн

ых районов 

города 

85 3 750 000 44 118 

Средняя стоимость за 1 кв.м., руб. 45 804 

 

Таким образом, исходя из данных таблицы 1, была выявлена средняя 

стоимость за 1 кв.м. офисно-торговой недвижимости. Средняя стоимость 

объектов, расположенных в спальном микрорайоне среднеэтажной застройки 

составляет 24 722 рублей за 1 кв.м., для объектов, расположенных в центре 

административных районов города – 45 804 рублей за кв.м. 

Согласно справочника оценщика Лейфера Л.А. [6] определены 

корректирующие элементы на местоположение в пределах города при покупке и 

аренде (таблица 2). 

Таблица 2. 
Отношение цен офисно-торговых 

объектов по районам города по 

отношению к самому дорогому 

району 

Среднее значение Доверительный интервал 

Удельная цена  

Культурный и исторический центр 

(может включать зоны, находящиеся в 

разных административных районах 

города) 

1,00 1,00 1,00 

Центры административных районов 

города, зоны точечной застройки 

0,88 0,87 0,89 

Спальные микрорайоны современной 

высотной застройки, жилые кварталы 

0,81 0,80 0,82 

Спальные микрорайоны 

среднеэтажной застройки 

0,74 0,73 0,76 

Окраины городов, промзоны 0,64 0,62 0,66 

Районы крупных автомагистралей 

города 

0,74 0,73 0,76 

Удельная арендная ставка 

Культурный и исторический центр 

(может включать зоны, находящиеся в 

разных административных районах 

города) 

1,00 1,00 1,00 

https://saratov.cian.ru/kupit-torgovuyu-ploshad-saratovskaya-oblast/
https://saratov.cian.ru/kupit-torgovuyu-ploshad-saratovskaya-oblast/
https://saratov.cian.ru/kupit-torgovuyu-ploshad/
https://saratov.cian.ru/kupit-torgovuyu-ploshad-saratovskaya-oblast-saratov-oktyabrskiy-04244/
https://saratov.cian.ru/kupit-torgovuyu-ploshad-saratovskaya-oblast-saratov-bahmetevskaya-ulica-02313250/
https://saratov.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&house%5B0%5D=1926619&offer_type=offices&office_type%5B0%5D=2
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Отношение цен офисно-торговых 

объектов по районам города по 

отношению к самому дорогому 

району 

Среднее значение Доверительный интервал 

Центры административных районов 

города, зоны точечной застройки 

0,88 0,88 0,89 

Спальные микрорайоны современной 

высотной застройки, жилые кварталы 

0,81 0,80 0,82 

Спальные микрорайоны 

среднеэтажной застройки 

0,74 0,73 0,76 

Окраины городов, промзоны 0,63 0,62 0,65 

Районы крупных автомагистралей 

города 

0,74 0,72 0,76 

 

Предположим, что объект оценки расположен в спальном микрорайоне 

среднеэтажной застройки, рынок является неактивным и применяются объекты 

аналоги, расположенные в центре административных районов города, так как 

коммерческих предложений в этом месте больше от спроса офисно-торговых 

объектов в центре деловой активности. Корректировка в представленном случае 

будет составлять 0,74/0,88=0,84, что в процентном соотношении составляет 16%.  

По данным средних стоимостей земельных участков за 1 кв. м. в городе 

Саратове разница в стоимости в зависимости от местоположения в пределах 

города составляет 21 082 рублей за 1 кв. м. В процентном соотношение 

корректировка для объектов аналогов, расположенных в центре 

административных районов города, к объекту оценки, расположенному в 

спальном микрорайоне среднеэтажной застройки, будет составлять 53,9%, что в 

3,4 раз больше предполагаемой корректировки.  

Таким образом, в ходе анализа рынка и подсчета корректировки на 

местоположение в пределах города Саратова самостоятельно, выявлено, что 

предполагаемая корректировка имеет различие в 37,9%. Именно это будет 

причиной большого разброса цен и расчет рыночной стоимости получится 

некорректным. 

Выводы. 

Наибольший спрос коммерческих объектов недвижимости имеется в центре 

административных районов города, исходя из этого, большинство предложений 

имеется в этом же местоположении, так как открытие бизнеса прибыльнее всего 

в центре деловой активности. Но при определении рыночной стоимости 

объектов офисно-торговой недвижимости, согласно проведенных исследований 

в данной статье, при неактивном рынке и применение корректировки на 

местоположение в пределах города могут возникнуть сложности, и возникнет 

потребность разработки собственного коэффициента для данного населенного 

пункта, путем анализа рынка и предложенных коэффициентов справочников.  
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