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Согласно ФСО №7 (п. 16), анализ наиболее эффективного использования 
объекта нежилого фонда проводится, как правило, по объемно-планировочным и 

конструктивным решениям. Для объектов оценки, включающих в себя земельный 
участок и объекты капитального строительства, наиболее эффективное 
использование определяется с учетом имеющихся объектов капитального 

строительства.  

Сравнительные предпочтения для использования объекта нежилого фонда, могут 
быть определены следующим образом: 

 эксплуатация в качестве офисной недвижимости; 

 эксплуатация в качестве торговой недвижимости; 

 эксплуатация в качестве помещения свободного назначения 

 эксплуатация в качестве помещения производственно-складского назначения. 

Согласно ФСО №7, анализ наиболее эффективного использования позволяет 

выявить наиболее прибыльное использование объекта нежилого фонда, на который 
ориентируются участники рынка (покупатели и продавцы) при формировании 
цены сделки. При определении рыночной стоимости оценщик руководствуется 

результатами этого анализа для выбора подходов и методов оценки объекта оценки 
и выбора сопоставимых объектов недвижимости при применении каждого 

подхода. 

Анализ наиболее эффективного использования частей объекта нежилого 
фонда, например встроенных жилых и нежилых помещений, проводится с учетом 

фактического использования других частей этого объекта. 

Наиболее эффективное использование объекта нежилого фонда может 

соответствовать его фактическому использованию или предполагать иное 
использование.  

Анализ наиболее эффективного использования выполняется путем проверки 

соответствия рассматриваемых вариантов использования по следующим 
критериям.  

Правовая обоснованность  

В том случае, если текущее разрешенное использование будет признано 
запрещенным, тогда необходимо будет перепрофилировать или снести объект. В 

настоящее время текущие улучшения не нарушают никакие имеющиеся 
законодательные ограничения.  

Физическая возможность  

Необходимо оценить размер, проектные характеристики и состояние 
имеющихся улучшений.  

Объект нежилого фонда представляет собой объект капитального 
строительства, в связи, с чем не представляется возможным его снос или изменение 
его объемно-планировочных характеристик. Объект снабжен всеми необходимыми 

современными коммуникациями, и находится в пригодном состоянии для 
дальнейшей эксплуатации. 

Финансовая оправданность  

Текущее использование объекта нежилого фонда должно обеспечивать доход.  

Текущая ситуация на рынке недвижимости, позволяет прогнозировать 

единственный вид коммерческого использования объекта нежилого фонда: 
передача помещений в аренду.  
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Максимальная эффективность  

Расчет максимальной доходности Объекта нежилого фонда возможен с учетом 

рассмотренных выше условий: юридически правомочных, физически возможных, 
экономически целесообразных. Такая последовательность определяется реальными 
существующими условиями рынка недвижимости.  

Конструктивно-параметрические характеристики объекта нежилого фонда 
позволяют его использовать в качестве коммерческого нежилого помещения. 
Результат анализа наиболее эффективного использования объекта нежилого фонда 

(в том числе с учетом максимизации дохода от его эксплуатации) приведен в 
таблице ниже. 

 

Таблица 4. Определение факторов наиболее эффективного использования 
Вариант использования 

объекта 
Офисное Торговое ПСН 

Производство, 
склад 

Правовая обоснованность + + + - 

Физическая возможность + + + - 

Финансовая оправданность + + + - 

Максимальная эффективность - - + - 

Вывод о наиболее 

эффективном 

использовании 

    НЭИ   

 

Вывод: На дату осмотра нежилое помещение не используется. Учитывая 

конструктивно-параметрические характеристики, местоположение объекта, а 
также на основании проведенного анализа, оценщик пришел к выводу, что 

наиболее эффективное использование объекта – под помещения свободного 
назначения. 
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9. Анализ рынка объекта оценки и обоснование значений или диапазонов 
значений ценообразующих факторов 

9.1. Анализ социально-экономического развития Российской Федерации 
за январь-ноябрь 2019г. 

По оценке Госстата России (http://www.gks.ru), Индекс промышленного 

производства в ноябре 2019 г. по сравнению с соответствующим периодом 

предыдущего года составил 100,3%, в январе-ноябре 2019 г. - 102,4%. 

Индекс производства по виду деятельности "Добыча полезных ископаемых"  

ноябре 2019 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года 

составил 101,4%, в январеноябре 2019 г. - 103,2%. 

Индекс производства по виду деятельности "Обрабатывающие производства" 

в ноябре 2019 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года 

составил 100,1%, в январе-ноябре 2019 г. - 102,1%. 

Производство пищевых продуктов. Индекс производства пищевых продуктов 

в ноябре 2019 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года 

составил 104,3%, в январе-ноябре 2019 г. - 104,4%. 

Производство текстильных изделий. Индекс производства текстильных 

изделий в ноябре 2019 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего 

года составил 102,4%, в январе-ноябре 2019 г. - 98,6%. 

Производство кокса и нефтепродуктов. Индекс производства кокса и 

нефтепродуктов в ноябре 2019 г. по сравнению с соответствующим периодом 

предыдущего года составил 104,1%, в январе-ноябре 2019 г. - 101,2%. 

Производство металлургическое. Индекс производства металлургического в 

ноябре 2019 г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года 

составил 92,7%, в январе-ноябре 2019 г. - 100,1%. 

Производство автотранспортных средств, прицепов и полуприцепов. Индекс 

производства автотранспортных средств, прицепов и полуприцепов в ноябре 2019 

г. по сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 85,4%, 

в январе-ноябре 2019 г. - 98,7%. 

Производство прочих транспортных средств и оборудования. Индекс 

производства прочих транспортных средств и оборудования в ноябре 2019 г. по 

сравнению с соответствующим периодом предыдущего года составил 97,6%, в 

январе-ноябре 2019 г. - 86,8%. 

Объем производства продукции сельского хозяйства всех 

сельхозпроизводителей (сельхозорганизации, крестьянские (фермерские) 

хозяйства, хозяйства населения) в ноябре 2019 г. в действующих ценах, по 

предварительной оценке, составил 488,8 млрд рублей, в январе-ноябре 2019 г. - 

5461,3 млрд рублей. 

Строительная деятельность. Объем работ, выполненных по виду деятельности 

"Строительство", в ноябре 2019 г. составил 885,9 млрд рублей, или 100,2% (в 

сопоставимых ценах) к уровню соответствующего периода предыдущего года, в 

январе-ноябре 2019 г. - 7897,4 млрд рублей, или 100,4%. 
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В январе-ноябре 2019 г. грузооборот транспорта, по предварительным 

данным, составил 5184,9 млрд тонно-километров, в том числе железнодорожного - 

2383,1 млрд, автомобильного - 250,5 млрд, морского - 33,9 млрд, внутреннего 

водного - 60,4 млрд, воздушного - 6,7 млрд, трубопроводного - 2450,2 млрд тонно-

километров. 

Оборот розничной торговли в ноябре 2019 г. составил 2924,5 млрд рублей, или 

102,3% (в сопоставимых ценах) к уровню соответствующего периода предыдущего 

года, в январеноябре 2019 г. - 30057,7 млрд рублей, или 101,6%. 

Внешнеторговый оборот России, по данным Банка России) (по методологии 

платежного баланса), в октябре 2019 г. составил (в фактически действовавших 

ценах) 59,8 млрд долларов США (3846,8 млрд рублей), в том числе экспорт - 36,1 

млрд долларов (2323,1 млрд рублей), импорт - 23,7 млрд долларов (1523,7 млрд 

рублей). Сальдо торгового баланса в октябре 2019 г. сложилось положительное, 12,4 

млрд долларов (в октябре 2018 г. - положительное, 19,8 млрд долларов). 

В ноябре 2019 г. по сравнению с предыдущим месяцем индекс 

потребительских цен составил 100,3%, в том числе на продовольственные товары - 

100,5%, непродовольственные товары - 100,2%, услуги - 100,1%. 

В ноябре 2019 г. в 50 субъектах Российской Федерации (кроме автономных 

округов, входящих в состав области) потребительские товары и услуги подорожали 

на 0,3% и более, в наибольшей степени в Республике Северная Осетия - Алания - на 

0,9% в связи с ростом цен на продукты питания на 2,3%.  

В Москве цены выросли за месяц на 0,3%, в Санкт-Петербурге - на 0,2% (с 

начала года - прирост цен составил 3,0% и 2,6% соответственно).  

Базовый индекс потребительских цен (БИПЦ), исключающий изменения цен, 

вызванные сезонными и административными факторами, в ноябре 2019 г. 

составил 100,2%, с начала года - 103,0% (в ноябре 2018 г. - 100,4%, с начала года - 

103,2%).  

В ноябре 2019 г. цены на продовольственные товары увеличились на 0,5% (в 

ноябре 2018 г. - на 1,0%).  

Стоимость фиксированного набора потребительских товаров и услуг для 

межрегиональных сопоставлений покупательной способности населения в расчете 

на месяц в среднем по России в конце ноября 2019 г. составила 16028,7 рубля и по 

сравнению с предыдущим месяцем выросла на 0,2% (с начала года - на 3,0%). 

Стоимость фиксированного набора в Москве в конце ноября 2019 г. составила 

22978,5 рубля и по сравнению с предыдущим месяцем выросла на 0,1% (с начала 

года - увеличилась на 3,2%), в Санкт-Петербурге - 17425,8 рубля и по сравнению с 

предыдущим месяцем снизилась на 0,1% (с начала года - увеличилась на 2,1%).  

Стоимость условного (минимального) набора продуктов питания в расчете на 

месяц в среднем по России в конце ноября 2019 г. составила 4031,5 рубля и по 

сравнению с предыдущим месяцем увеличилась на 0,2% (с начала года - на 1,0%).  

Индекс цен производителей промышленных товаров в ноябре 2019 г. 

относительно предыдущего месяца, по предварительным данным, составил 99,2%. 
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Размер просроченной кредиторской задолженности на конец октября 2019 г. 

составил, по предварительным данным, 3954,0 млрд рублей.  

Среднемесячная начисленная заработная плата работников организаций в 

октябре 2019 г. составила 46549 рублей и по сравнению с соответствующим 

периодом предыдущего года выросла на 7,7%, в январе-октябре 2019 г. - на 7,3%. 

Просроченная задолженность по заработной плате, по сведениям, 

представленным организациями (не относящимися к субъектам малого 

предпринимательства). Суммарная задолженность по заработной плате по кругу 

наблюдаемых видов экономической деятельности на 1 декабря 2019 г. составила 

2908 млн рублей и по сравнению с 1 ноября 2019 г. увеличилась на 269,3 млн рублей 

(10,2%). Объем просроченной задолженности по заработной плате, сложившийся на 

1 декабря 2019 г., составлял менее 1% месячного фонда заработной платы 

работников наблюдаемых видов экономической деятельности. 

Численность рабочей силы, по предварительным итогам выборочного 

обследования рабочей силы в возрасте 15 лет и старше, в ноябре 2019 г. составила 

76,2 млн человек, или 52% от общей численности населения страны.  

В октябре 2019 г. в общей численности занятого населения 31,8 млн человек, 

или 44,1% составляли штатные (без учета совместителей) работники организаций, 

не относящихся к субъектам малого предпринимательства. На условиях 

совместительства и по договорам гражданско-правового характера для работы в 

этих организациях привлекалось еще 1,4 млн человек (в эквиваленте полной 

занятости). Число замещенных рабочих мест работниками списочного состава, 

совместителями и лицами, выполнявшими работы по договорам гражданско-

правового характера, в организациях (без субъектов малого предпринимательства) 

в октябре 2019 г. составило 33,2 млн человек и было больше, чем в октябре 2018 г., 

на 40 тыс. человек, или на 0,1% 

Безработица. В ноябре 2019 г., по предварительным итогам выборочного 

обследования рабочей силы, 3,5 млн человек в возрасте 15 лет и старше, или 4,6% 

рабочей силы классифицировались как безработные (в соответствии с 

методологией Международной Организации Труда).  

При этом зарегистрированы в качестве безработных в органах службы 

занятости населения, по данным Роструда, 0,7 млн человек, в том числе 0,5 млн 

человек получали пособие по безработице. 

9.2. Анализ социально-экономического развития г. Москвы на ноябрь 

2019г. 2 

В 2019 году годовая инфляция в городе Москве прошла пиковое значение в 

феврале-марте (105,3% к соответствующим периодам 2018 года) и в августе 

замедлилась до 104,3% по мере исчерпания эффектов от повышения ставки НДС. 

При этом среднемесячный прирост цен с марта по август 2019 года уже не 

превышал аналогичный показатель предыдущего года. 

                                       

2 https://www.mos.ru/depr/documents/view/159205220/ 

https://www.mos.ru/depr/documents/view/159205220/
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Оценка численности постоянного населения на 1 октября 2019 года составила 

12653.9 тыс. человек и увеличилась за январь-сентябрь 2019 на 38,6 тыс. человек. 

Численность рабочей силы в августе-октябре 2019 года по итогам 

обследования рабочей силы составила 7302,8 тыс. человек, в их числе 7193,8 тыс. 

человек, или 98,5% экономически активного населения были заняты в экономике и 

108.9 тыс. чел. (1,5%) не имели занятия, но активно его искали (в соответствии с 

методологией Международной Организации Труда они классифицируются как 

безработные). В течение октября 2019 года признано безработными 6,4 тыс. 

человек (их численность уменьшилась по сравнению с аналогичным периодом 

прошлого года прошлого года на 0,3 тыс., или на 5%). Численность трудоустроенных 

безработных в октябре 2019 года уменьшилась по сравнению с аналогичным 

периодом прошлого года на 0,5 тыс. и составила 3,9 тыс. человек. 

Индекс производства по видам деятельности «добыча полезных ископаемых», 

«обрабатывающие производства», «производство и распределение электроэнергии, 

газа и воды» в октябре 2019 года составил 91,8 % к октябрю 2018 года.  

Индекс промышленного производства октябрь 2019г. к сентябрю 2019г. 

103,9%. 

Индекс потребительских цен в октябре 2019 года составил – 100,1%. На 

продукты питания индекс составил – 99,9%, на непродовольственные товары - 

100,3%, на услуги – 99,9%. Индекс потребительских цен: октябрь 2019 г. к декабрю 

2018 г.– 102,7% (Справочно: октябрь 2018г. к декабрю 2017 г. – 103,0%). 

Сезонное снижение цен на продовольственные товары в августе (-0,78% к 

предыдущему месяцу) оказалось выше соответствующего прошлогоднего снижения 

цен (-0,48%). В сегменте непродовольственных товаров и услуг прирост цен в 

августе оказался ниже прошлогодних значений – 0,12% и 0,05% к предыдущему 

месяцу (0,17% и 0,12% в августе 2018 года соответственно).  

В целом за 8 месяцев 2019 года прирост потребительских цен в городе Москве 

составил 102,74% (к декабрю 2018 года, 102,65% - за аналогичный период 2018 

года). 

В 2019 году предпринимательская активность остается на высоком уровне. 

Количество вновь зарегистрированных индивидуальных предпринимателей с 

начала 2019 года составило 50,2 тысяч ИП. Общее число действующих 

индивидуальных предпринимателей за 8 месяцев 2019 года увеличилось на 8,2% 

относительно конца 2018 года – до 346,2 тыс. индивидуальных предпринимателей. 

С начала 2019 года в городе Москве сохраняется высокая инвестиционная 

активность на фоне практически стагнации инвестиций в российской экономике. 

В первом полугодии 2019 года инвестиции в основной капитал в городе Москве 

выросли на 19,5% к соответствующему периоду 2018 года (в сопоставимых ценах, 

по полному кругу организаций) и составили 955,9 млрд рублей, что составляет 

14,3% от общероссийского объема инвестиций. 
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Прогноз на 2020 год 3 

Устойчивый характер роста городской экономики в 2020-2022 годах (в 

среднем на 3% ежегодно по базовому варианту) будет обеспечен положительной 

динамикой развития реального сектора экономики, высокой инвестиционной 

активностью на фоне стабильного финансирования развития объектов городской 

инфраструктуры и реализации программы реновации жилья, расширением 

потребительского спроса на фоне роста реальной заработной платы и поддержания 

высокого социального стандарта. 

Инвестиции и строительство. С начала 2019 года в городе Москве 

сохраняется высокая инвестиционная активность на фоне практически стагнации 

инвестиций в российской экономике. В первом полугодии 2019 года инвестиции в 

основной капитал в городе Москве выросли на 19,5% к соответствующему периоду 

2018 года (в сопоставимых ценах, по полному кругу организаций) и составили 955,9 

млрд рублей, что составляет 14,3% от общероссийского объема инвестиций. 

Наиболее высокий вклад в росте инвестиций приходится на вложения в 

машины, оборудование и транспортные средства, доля которых в структуре 

инвестиций в основной капитал возросла в 1-м полугодии 2019 года до 45,5% (с 

39,8% в 2018 году).  

С момента старта Программы реновации жилищного фонда введено 47 жилых 

домов общей площадью 604 тыс. кв.м, начато отселение 70 домов, почти 10 тысяч 

москвичей переехали в новые квартиры. Всего в Программу реновации вошли 

5 173 дома, подлежащие переселению. В указанных домах проживают около 

1 млн москвичей. Программа принята на срок до 2032 года. 

С учетом текущей динамики реализации ключевых инвестиционных и 

инфраструктурных проектов, а также высокой инвестиционной активности в 

ключевых секторах городской экономики в 2019 году ожидается прирост 

инвестиций в основной капитал в Москве на 10,0% в сопоставимых ценах 

относительно уровня предыдущего года.  

На фоне стабильного финансирования АИП, реализации Программы 

реновации жилья в среднесрочной перспективе в Москве ожидается устойчивый 

рост инвестиций в основной капитал – на уровне 5,5-6,8% (в сопоставимых ценах) 

в 2020–2022 годах. 

Потребительский рынок. В 2019 году на фоне ускорения инфляции в начале 

года из-за повышения НДС, а также высокой базы предыдущего года наблюдается 

замедление динамики роста потребительского рынка – за 8 месяцев оборот 

розничной торговли увеличился на 0,8% к аналогичному периоду 2018 года (в 

сопоставимых ценах). 

В среднесрочной перспективе (2020-2022 года) темпы роста сектора платных 

услуг составят 102,5-102,7% (в сопоставимых ценах). 

                                       

3 https://www.mos.ru/depr/documents/view/159205220/ 

https://www.mos.ru/depr/documents/view/159205220/
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Рынок труда и занятость. В среднесрочной перспективе рынок труда в городе 

Москве будет подвержен влиянию демографического фактора - снижению 

численности и доли трудоспособного населения, и увеличению численности и доли 

старших возрастов. Однако эти демографические тренды в некоторой степени 

компенсируются более активным участием московских пенсионеров в рабочей силе 

и стабильным положительным миграционным приростом населения 

трудоспособного возраста. Темп роста численности занятых в экономике Москвы 

составит в среднесрочной перспективе 0,1-0,2% в год. 

 
9.3. Определение сегмента рынка, к которому относится объект оценки 

В России рынок недвижимости традиционно классифицируется по 
назначению: 

- рынок жилья; 

- рынок коммерческой недвижимости. 
В соответствии с общепринятой классификацией профессиональных 

операторов рынка недвижимости все объекты недвижимости можно отнести к 

какому-либо сегменту рынка. В таблице ниже приведена классификация рынков 
недвижимости. 

Таблица 5. Классификация рынков недвижимости 
Признак классификации Виды рынков 

Вид объекта 
Земельный, зданий, сооружений, предприятий, помещений, 
многолетних насаждений, вещных прав, иных объектов 

Географический 
(территориальный) 

Местный, городской, региональный, национальный, мировой 

Функциональное назначение 
Производственных и складских помещений, жилищный, 
непроизводственных зданий и помещений 

Степень готовности к 
эксплуатации 

Существующих объектов, незавершенного строительства, нового 
строительства 

Тип участников 
Индивидуальных продавцов и покупателей, промежуточных продавцов, 
муниципальных образований, коммерческих организаций 

Вид сделок Купли – продажи, аренды, ипотеки, вещных прав 

Отраслевая принадлежность 
Промышленных объектов, сельскохозяйственных объектов, 
общественных зданий, другие 

Форма собственности Государственных и муниципальных объектов, частных    

Способ совершения сделок 
Первичный и вторичный, организованный и неорганизованный, 
биржевой и внебиржевой, традиционный и компьютеризированный 

Рынок коммерческой недвижимости характеризуется следующими 

сегментами: 

Офисная недвижимость 

Офисное помещение – это помещение, расположенное в нежилом офисном 

здании (здании, предназначенном для расположения офисов – бизнес-центрах, 
административных зданиях, жилых зданиях, переведенных в нежилой фонд) и 
фактически использующееся на дату оценки, как офис. В качестве стандарта для 

сертификации бизнес-центров (офисных центров) Гильдия управляющих и 
девелоперов коммерческой и промышленной недвижимости (ГУД) утвердила 

классификацию: А, B, C, D.  

Классы офисных зданий характеризуются различным местоположением, годом 
постройки и техническим состоянием здания, технологической оснащенностью, 

состоянием внутренней отделки, дополнительными услугами, оказываемыми 
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арендаторам помещений в офисных центрах и рядом других параметров. Классы 
могут меняться при проведении модернизации помещений. 

Так же к объектам офисного назначения в отдельных случаях следует относить 
помещения с ярко выраженной специализацией и характерными для данного 
сегмента рынка признаками, а именно: отсутствие отдельного входа, кабинетная 

планировка и т.п. 

Торговые помещения 

К торговым помещениям относятся помещения, предназначенные для ведения 

торговой деятельности и расположенные в многофункциональных торговых 
комплексах (Торговые центры, Торгово-развлекательные центры), а также в 

супермаркетах, гипермаркетах и универмагах. Данные помещения 
нецелесообразно использовать по иному назначению. 

Многофункциональный торговый комплекс (МТК) - это объект коммерческой 

недвижимости, собственник которого не ведет торговую коммерческую 
деятельность, а передает площади, подготовленные для ее осуществления, 
множеству операторов (причем не только торговых), среди которых могут быть 

организации сервиса, общественного питания и сферы досуга. 

Стрит-ритейл – формат, в который попадают самые разнообразные 

помещения. Единой системы классификации, по аналогии с классификацией 
торговых центров, на этом рынке нет. 

Уличная торговля – исторически самый первый формат ведения торгового 

бизнеса. Но сам формат стрит-ритейла (что в переводе и значит «уличная торговля») 
возник относительно недавно. Собственной классификации для объектов стрит-

ритейла, как было упомянуто выше - нет, на сегодняшний день не существует, хотя, 
разумеется, в своей работе участники рынка разграничивают помещения по ряду 
параметров. Преимущественно, объекты стрит-ритейла можно разделить на три 

уровня по ценовой категории: торговые марки класса «люкс» (известные, дорогие, 
мировые бренды), «премиум» (также известные и популярные марки, но по 
стоимости несколько ниже), и марки среднего и выше среднего уровня (наиболее 

доступные широкому кругу покупателей). 

Супермаркет – это магазин, расположенный в отдельном здании или в составе 

МТК, работающий по принципу самообслуживания, в основном продуктового ряда, 
с автоматизированной системой товарного учета и единым расчетно-кассовым 
узлом, площадью не менее 1 тыс. кв. м и ассортиментным наполнением не менее 5 

тыс. товарных наименований. 

Гипермаркет – это супермаркет площадью не менее 4 тыс. кв. м, 

расположенный, как правило, в отдельном здании (редко – в составе МТК), с 
ассортиментным наполнением не менее 10 тыс. товарных наименований, в том 
числе не продуктового ряда. 

Универмаг – это торговая организация, расположенная в отдельном здании 
или во встроенном в жилое здание помещении, площадью не менее 1 тыс. кв. м, 
предлагающая полный ассортиментный ряд, реализуемый в отдельных секциях, 

каждая из которых имеет собственный расчетно-кассовый узел, объединенных 
единым управлением и правилами размещения ассортимента по площадям. 

Так же к объектам торгового назначения в отдельных случаях следует относить 
помещения с ярко выраженной специализацией и характерными для данного 
сегмента рынка признаками, при этом находящихся в неспециализированных 

зданиях, а именно: расположение на 1-м этаже либо в пристройке, наличие 
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отдельного входа, зальная планировка, витринные окна, наличие погрузочно-
разгрузочной зоны (пандус, дебаркадер) и т.п. 

Помещения свободного назначения 

К помещениям свободного назначения (ПСН) относятся такие помещения, 
которые юридически возможно и экономически целесообразно использовать по 

нескольким вариантам назначения: в качестве офиса, помещения сферы услуг, 
торгового помещения и т.д. ПСН можно при минимальных затратах перевести из 
одного текущего использования в другое (к примеру, из офиса компании в 

парикмахерскую) по желанию собственника или арендатора. К ПСН относятся 
помещения, расположенные, как правило, на первых этажах жилых и 

административных зданий, так как на более высоких этажах затруднительно 
расположить помещение сферы услуг или торговли. 

Производственно-складская недвижимость 

Для производственно-складской недвижимости характерно расположение в 
промышленной зоне на огороженной территории, хотя данный фактор и не 
является обязательным. На территории Москвы имеются как крупные 

промышленные территории, на которых расположены производственно-складские 
здания и сооружения, так и отдельные огороженные зоны среди жилой и 

административной застройки. 

Производственно-складская недвижимость используется для организации 
производства и/или хранения готовой продукции или сырья. Здания и сооружения 

могут отличаться конструктивными характеристиками, техническим состоянием, 
наличием и составом инженерных коммуникаций, назначением и фактическим 

использованием. На основании данных характеристик происходит идентификация 
объекта оценки и подбор аналогичных производственно-складских помещений на 
рынке продажи и аренды Москвы. 

Вывод: объект оценки относится к сегменту недвижимости: помещения 
свободного назначения. 
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9.4. Анализ рынка коммерческой недвижимости города Москвы на по 
итогам 3 квартала 2019 года 

Краткий обзор торговой недвижимости по итогам 3 квартала 2019 г.4 

 

В 3 квартале 2019 г в Московском регионе (Москве и ее городах-спутниках) 

были открыты три торговых центра  три торговых центра - ТЦ «Багратионовский» 
(GLA 4,700 м2), ТЦ «Моя ветка» (GLA 3,900 м2), а также состоялось техническое 
открытие ТЦ «Галеон» (GLA 15,000 м2); ввод снизился на 14%, по сравнению с 

соответствующим периодом прошлого года. Ввод за первые III кв. текущего года 
составил GLA 128,6 тыс.м2 и практически не изменился по сравнению с 

аналогичным периодом 2018 г. (рост на 5%). В IV кв. 2019 г. заявлено к открытию 
77% всего годового ввода новых площадей 2019 г. Учитывая наличие у девелоперов 
ряда сложностей при возведении части проектов, возможен их перенос на 2020 г. 

и снижение ввода до 372,4 тыс.м2. 

В 2019 г. показатель вакантности находится на стабильном уровне, увеличившись 
в III кв. 2019 г. на 0,1 п.п., по сравнению с II кв. 2019г. и достигнув показателя в 

8,6%, что обусловлено вводом в III кв. 2019 г. новых объектов с суммарной 
площадью GLA 23,6 тыс. м2; новый объём предложения, поступивший на рынок, 

привёл  к небольшому росту вакантности. 

 

                                       

4 Источник: Colliers International 
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Краткий обзор офисной недвижимости по итогам 3 квартала 2019 г.5 

 

Объем существующего предложения качественной офисной недвижимости 
Москвы по итогам III квартала 2019 г. составил 18,5 млн м², из которых 4,3 млн м², 

или 23%, относятся к классу А и 14,2 млн м², или 77%, к классу В+/-. В III квартале 
2019 г. рынок пополнился на 106,9 тыс. м² офисных площадей, из которых 35% 
площадей соответствует классу А.  

Доля вакантных площадей в офисных зданиях класса А по итогам III квартала 
2019 г. составила 9,4%, что в абсолютном значении соответствует 406 тыс. м². С 
начала года доля свободных площадей сократилась на 2,9 п.п. В офисах класса В+/- 

доля вакантных площадей с начала года снизилась на 2,1 п.п. и по итогам III 
квартала 2018 г. составила 5,6%, что соответствует 790 тыс. м². Это минимальные 

значения показателей доли свободных площадей с 2008 г. как в классе А, так и в 
классе В+/-. 

Ставки аренды 

Средневзвешенная запрашиваемая ставка аренды в офисах класса А по 
итогам девяти месяцев 2019 г. снизилась на 2,5% и составила 25 683 руб./м²/год.  

В офисах класса В+/- средневзвешенная запрашиваемая ставка аренды по-
прежнему демонстрирует активный рост. По итогам III квартала 2019 г. ее значение 
составило 14 277 руб./м²/год, изменение с начала года – 4,3%. 

До конца 2019 г. динамика средневзвешенной ставки аренды в классе А будет 
зависеть от изменения структуры предложения в определенных субрынках; в 
классе В+/- активного роста ставок не прогнозируется, однако умеренная 

коррекция в сторону повышения попрежнему сохранится. 

                                       

5 Источник: Colliers International 
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Продажа офисных помещений 

Объем продаж офисных площадей увеличивается. По итогам трех кварталов 
2019 г. объем сделок по покупке офисных помещений составил 163 тыс. м², что на 
20% превышает показатель за аналогичный период предыдущего года. 

 

 

Краткий обзор рынка street retail по итогам 3 квартала 2019 г. (основные 
торговые коридоры)6 

Предложение 

Средний уровень пустующих помещений на 90 центральных улицах Москвы в III 
квартале 2019 г. был зафиксирован на уровне 6,3%. Это выше показателя 

аналогичного квартала 2018 г. (4,8%), но заметно ниже уровня начала II полугодия 
2017 г. (7,5%) и 2016 г. (11,0%). 
 

                                       

6 Источник: Colliers International 
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Спрос 

При ротации арендаторов помещений на центральных торговых улицах 
существенную часть занимают заведения общественного питания – 45-50%  всех 
открытий на центральных торговых улицах. В III квартале 2019 г. активная 

экспансия заведений общепита представляла форматы ресторанов и кафе – на них 
суммарно пришлось 50% от общего числа открытий в ЦАО. Также весьма 
популярным форматом были бары, которые составили 20% от общего числа новых 

заведений. 

Коммерческие условия 

В III квартале 2019 г. снижение ставок аренды на основных торговых коридорах 
было связано с общим повышением вакантности в центре Москвы – в среднем 
ставки упали на 8–16%, кроме Пятницкой – верхняя граница диапазона арендной 

ставки выросла на 17 тыс. рублей, вследствие выхода дорогостоящего помещения, 
ранее не представленного на рынке.  
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Краткий обзор рынка street retail в спальных районах Москвы7 

В момент зарождения и активного становления сегмента стрит-ритейла, он 
тяготел к центральным районам, туристическим зонам, наиболее популярным 

пешеходным маршрутам, то есть к местам с максимально хорошей транспортной 
доступностью, что свойственно «сердцу» города. 

Вместе с тем в последние годы тренд в выборе районов для размещения 

объектов уличной торговли начал меняться. Ввиду комплексной застройки окраин 
и создания целых микрорайонов возникла потребность в обеспечении их жильцов 
необходимой инфраструктурой. Стрит-ритейл начал проникать в спальные зоны. 

От элитного его отличает не только территориальный признак, но и сама 
концепция. Она более демократичная, с ориентацией на услуги/товары 

повседневного использования. 

Рентабельность здесь, как правило, выше в сравнении с объектами, 
расположенными в историческом центре. 

К преимуществам объектов уличной торговли, расположенных в спальных 
районах, можно отнести: 

 более лояльные арендные ставки; 
 широкий выбор помещений, в том числе на стадии строительства; 

                                       

7 https://sobesednik.ru/nedvizhimost/20161130-spros-na-malye-formaty-strit-riteyl-v-spalnyh-
rayonah 
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 большинство торговых объектов в местах новой застройки открываются 
одновременно, что увеличивает шансы на здоровую конкуренцию, так как у 

потребителей товаров/услуг еще нет приверженности к какому-то из объектов, 
которую необходимо «перебить». 

За последние два года в стрит-ритейле наиболее выражено увеличивается доля 

кафе/ресторанов и небольших продуктовых магазинов. В первом случае рост 
связан с многообразием авторских концепций (шашлычные, хинкальные, кафе 
здорового питания, пабы), во втором — спросом на магазины формата «у дома». По 

прогнозам экспертов, в ближайшие годы сохранится интерес к стрит-ритейлу, 
ожидается развитие в сферах общепита, fashion-сегмента. 

Ежегодно объем предложений в ЦАО Москвы растет в среднем на 5%, что 
обусловлено благоустройством пешеходных улиц, реконструкцией фасадов зданий, 
набережных. По мнению экспертов E3 Group, к 2020 году предложение объектов 

стрит-ритейла (в Москве) вырастет за счет развития районов на 20-25%. 

Цены предложений на покупку встроенных помещений в спальных районах 
города варьируется в широком диапазоне от 60 000 до 300 000 руб./кв. м, в 

зависимости от расположения относительно основных пешеходных и 
транспортных потоков, близости к метро, масштаба помещения, этажа 

расположения (подвал/цоколь/1 этаж/2 этаж), наличия отдельного входа и прочих 
ценообразующих факторов8.  

Ставки аренды начинаются от 9 000-15 000 руб./кв.м/год и могут достигать 

до 40 000-45 000 руб./кв.м/год на помещения, расположенные непосредственно у 
метро, характеризующиеся высоким уровнем пешеходных потоков9. 

Краткий обзор рынка Московского региона за пределами МКАД по 
итогам III квартала 2019 года.10 

В данном разделе приведена информация по ценовым диапазонам рынка 

продажи и аренды за МКАД (в пределах 10 км от МКАД) по итогам III квартала 2019 
года.  

Недвижимость торгового назначения (рынок продажи): 

 

Помещения свободного назначения (рынок продажи): 

                                       

8 Источник: исследования ООО «Оценка и Консалтинг» 

9 Источник: исследования ООО «Оценка и Консалтинг» 

10 http://pfagroup.ru/ 

http://pfagroup.ru/
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Недвижимость офисного назначения (рынок продажи): 

 

Недвижимость торгового назначения (рынок аренды): 

 

Помещения свободного назначения (рынок аренды): 
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Недвижимость офисного назначения (рынок аренды): 
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9.4.1. Обзор рынка офисной недвижимости Москвы на ноябрь 2019 г.11 

 

                                       

11https://content.knightfrank.com/research/597/documents/ru/rynok-ofisnoy-nedvizhimosti-moskva-iii-kvartal-

2019-goda-6755.pdf  

https://content.knightfrank.com/research/597/documents/ru/rynok-ofisnoy-nedvizhimosti-moskva-iii-kvartal-2019-goda-6755.pdf
https://content.knightfrank.com/research/597/documents/ru/rynok-ofisnoy-nedvizhimosti-moskva-iii-kvartal-2019-goda-6755.pdf
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9.4.2. Обзор рынка торговой недвижимости Москвы на ноябрь 2019 г.12 

 

                                       

12 https://content.knightfrank.com/research/598/documents/ru/rynok-torgovoy-nedvizhimosti-
moskva-iii-kvartal-2019-goda-6743.pdf 

https://content.knightfrank.com/research/598/documents/ru/rynok-torgovoy-nedvizhimosti-moskva-iii-kvartal-2019-goda-6743.pdf
https://content.knightfrank.com/research/598/documents/ru/rynok-torgovoy-nedvizhimosti-moskva-iii-kvartal-2019-goda-6743.pdf

