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Резюме 

Актуальность. В данной статье исследован проблемный вопрос проведения качественного и 
количественного анализа рынка коммерческой недвижимости при процедуре оспаривания кадастровой 
стоимости данной недвижимости в регионах. Определение полноты и достаточности объёма 
информации при анализе рынка является важным этапом работы оценщика. 

Цель – изучить основные параметры качественного и количественного анализа рынка 
недвижимости при процедуре оспаривания. 

Задачи: изучение проблематики вопроса анализа рынка при проведении процедуры оспаривания 
кадастровой стоимости коммерческой недвижимости; изучение методологической базы для анализа 
рынка; изучение основных ценообразующих параметров анализа рынка коммерческой недвижимости 
торгово-офисного назначения; проведение анализа рынка коммерческой недвижимости торгово-офисного 
назначения на примере г. Пензы; разработка процедуры проведения анализа рынка коммерческой 
недвижимости, достаточного для процедуры оспаривания её кадастровой стоимости. 

Методология. Теоретической и методологической основой анализа послужили методики, подходы и 
иные научные положения, представленные в трудах отечественных ученых в области исследования 
рынка недвижимости, а также положения федеральных стандартов оценки и федерального закона об 
оценочной деятельности. 

Результаты. В ходе исследования были выявлены качественные и количественные параметры 
анализа рынка коммерческой недвижимости торгово-офисного назначения, которые необходимо 
анализировать и измерять при процедуре оспаривания её кадастровой стоимости. Также итогом 
исследования является разработанный алгоритм действий по анализу рынка коммерческой 
недвижимости в конкретном регионе в рамках оспаривания кадастровой стоимости. 

Вывод. Анализ рынка коммерческой недвижимости торгово-офисного назначения, проведенный в 
полном объёме с учетом всех ценообразующих параметров, позволяет оценщику соблюсти требования 
ФСО № 7 и Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». 

 

Ключевые слова: анализ рынка; коммерческая недвижимость; торгово-офисная недвижимость; 
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Abstract 

Relevance. This article examines the problematic issue of conducting a qualitative and quantitative analysis of 
the commercial real estate market in the procedure of challenging the cadastral value of this property in the regions. 
Determining the completeness and sufficiency of information in market analysis is an important stage of the 
appraiser's work. 

The purpose – to study the main parameters of qualitative and quantitative analysis of the real estate market in 
the dispute procedure. 

Objectives: researching the issue of market analysis during the procedure of challenging the cadastral value of 
commercial real estate; the study methodological framework to analyze the market; study of the basic pricing 
parameters of the analysis of the commercial property market commercial office purposes; the analysis of the 
commercial property market commercial office destination in the city Penza; development of a procedure for 
conducting an analysis of the commercial real estate market, sufficient for the procedure of challenging its cadastral 
value. 

Methodology. The theoretical and methodological basis of the analysis is based on the methods, approaches 
and other scientific provisions presented in the works of Russian scientists in the field of real estate market research, 
as well as the provisions of Federal valuation standards and the Federal law on valuation activities. 

Results. The study identified qualitative and quantitative parameters of the analysis of the commercial real 
estate market for commercial and office purposes, which must be analyzed and measured during the procedure of 
challenging its cadastral value. Also the result of the research is the developed algorithm of actions for analyzing the 
commercial real estate market in a particular region within the framework of challenging the cadastral value. 

Conclusion. Analysis of commercial property market commercial office purpose carried out in full, with all 
pricing parameters allows the appraiser to comply with the requirements of the FSO №7 of the Federal law "On 
valuation activities in the Russian Federation". 
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*** 
Введение 

Анализ рынка коммерческой недви-
жимости проводится в различных целях. 
В последнее время всё чаще данный ана-
лиз становится востребованным при про-
цедуре оспаривания кадастровой стоимо-
сти недвижимости [1]. Сложность анализа 
заключается как в объёме информации, 

так и её полноте, необходимом и доста-
точном для проведения исследования. Как 
правило, анализ рынка проводится за ре-
троспективный период, поэтому объём 
информации становится ещё менее пол-
ным. При этом, как правило, в противоре-
чие вступают два аспекта – желание за-
казчика оценки выйти на более низкую 
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стоимость своей недвижимости в целях 
минимизации налогов и добросовестность 
оценщика при выполнении свой работы в 
условиях высокой конкуренции на рынке.  

Материалы и методы 

Согласно требованиям статьи 11 
Федерального закона от 29.07.1998 г. 
№ 135-ФЗ «Об оценочной деятельности 
в Российской Федерации», отчет об 
оценке не должен допускать неодно-
значное толкование или вводить в за-
блуждение [2]. В отчете в обязательном 
порядке содержатся все необходимые 
сведения, достаточные для полного и не-
двусмысленного толкования результатов 
проведения оценки объекта оценки. Со-
гласно требованиям раздела 5 «Анализ 
рынка» Федерального стандарта оценки 
«Оценка недвижимости (ФСО № 7)», 
анализ рынка недвижимости выполняется 
в следующей последовательности [3]: 

– анализ влияния общей политиче-
ской и социально-экономической обста-
новки в стране и регионе расположения 
объекта оценки на рынок оцениваемого 
объекта; 

– определение сегмента рынка, к 
которому принадлежит оцениваемый 
объект; 

– анализ фактических данных о це-
нах сделок и предложений с объектами 
недвижимости из соответствующих сег-
ментов рынка с указанием интервала 
значений цен; 

– анализ основных факторов, влия-
ющих на спрос, предложение и цены 
сопоставимых объектов недвижимости; 

– основные выводы относительно 
рынка недвижимости в сегментах, необ-
ходимых для оценки объекта. 

Согласно требованиям ФСО № 7, 
оценщик самостоятельно определяет 
объём исследований исходя из принципа 
достаточности [3]. 

Однако на практике нередко прово-
димый анализ рынка носит в отчёте об 
оценке формальный характер. Вызвано 
это, может быть, рядом причин: 

– недостаток времени для проведе-
ния полноценного анализа; 

– отсутствие информации для анали-
за рынка; 

– «желание» оценщика показать 
лишь часть доступной информации по 
рынку; 

– невозможность в силу ретроспек-
тивности данных проверить их достовер-
ность или отдельные ценообразующие 
параметры и ряд других причин. 

Учитывая, что в настоящее время в 
регионах в целом и в г. Пензе в частно-
сти полноценный анализ рынка по сег-
ментам практически не проводится, 
каждый оценщик в рамках своего отчета 
проводит данный анализ самостоятель-
но, основываясь на имеющихся у него 
данных, а также на основе имеющихся 
алгоритмах анализа [4; 5; 6]. Как прави-
ло, если оценщик впервые сталкивается 
с задачей анализа конкретного рынка 
недвижимости в рамках отдельной ра-
боты, то последовательность его дей-
ствий, как правило, следующая: 

1) поиск готовых исследований 
рынка в Интернете; 

2) изучение отчетов коллег, нахо-
дящихся в открытом доступе, например 
размещаемые на сайте Росреестра в раз-
деле публикации Фонда данных госу-
дарственной кадастровой оценки; 

3) изучение собственной базы дан-
ных по результатам предыдущих отчетов; 

4) проведение собственного анализа 
рынка с нуля. 

Как правило, последовательность 
действий осуществляется именно в таком 
порядке. Однако целью статьи не является 
рассмотрение первых трех пунктов. По-
этому обратимся сразу к вопросу самосто-
ятельного проведения анализа рынка. 

Рассмотрим процесс проведения ана-
лиза рынка коммерческой недвижимости 
на примере недвижимости торгово-
офисного назначения в г. Пензе в целях 
оспаривания ее кадастровой стоимости. 

Для начала обратимся к источникам 
информации для анализа. Чтобы понять, 
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какую информацию оценщику необхо-
димо проанализировать при изучении ба-
зы данных различных сайтов о недвижи-
мости, для начала нужно понять, какие 
основные ценообразующие факторы име-
ет интересующий сегмент рынка. 

В настоящее время в регионах в раз-
ных инстанциях (судебная, комиссия по 
оспариванию и пр.) сложилась практика 
преимущественного обращения к справоч-
никам оценщика под редакцией Лейфера 
Льва Абрамовича. Данные справочники 
выпускаются периодически Приволжским 

центром методического и информационно-
го обеспечения  и содержат основную це-
нообразующую информацию по различ-
ным сегментам недвижимости – офисно-
торговой, производственно-складской, жи-
лой, земельным участкам. Учитывая ши-
рокую известность данных справочников и 
доступность их всем заинтересованным 
лицам, данные справочника преимуще-
ственно и используются оценщиками в це-
лях оспаривания кадастровой стоимости 
недвижимости в регионах.  

 

Рис. 1. Сегментация рынка офисно-торговой недвижимости 

ОФИСНО-ТОРГОВАЯ НЕДВИЖИМОСТЬ 

1. Офисно-торговые объекты сво-
бодного назначения и сходные 
типы объектов недвижимости 

2.Высококлассные 
офисы  

(офисы классов А, В; 
после 2000 г.п.) 

3.Высококлассная тор-
говая недвижимость  

(после 2000 г.п.) 

4.Недвижимость, предназна-
ченная для ведения определен-

ного вида бизнеса 

Отдельностоящие здания 
или встроенные помещения  
с офисами категории С и D 

Отдельно стоящие магазины 
и предприятия бытовых 
услуг в сельской местности 

Встроенные помещения, 
переоборудованные из квар-
тир 

Объекты уличной торговли, 
кафе, фитнес-центры, сало-
ны красоты, танцевальные 
кружки, детские сады и т. п. 

Магазины и пр. на первых 
этажах многоэтажных жи-
лых домов, с собственными 
витринами и отдельным 
входом 

Здания, реконструирован-
ные, переоборудованные из 
государственных учрежде-
ний, детских садов, школ и 
т. п. 

Высококлассные 
бизнес-центры, 
оборудованные 
современными 
инженерными 
системами 

Офисные поме-
щения, располо-
женные в высоко-
классных бизнес-
центрах 

Торговые центры, 
торговые ком-
плексы, торгово-
развлекательные 
комплексы и 
торговые поме-
щения, располо-
женные в них 

Городские отели 

Загородные отели 

Специализированные 
спортивные объекты 

Культурно-
развлекательные цен-
тры 

Объекты обществен-
ного питания 

Автоцентры 
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Кроме того, существуют и нередко 
используются в оценочной практике дан-
ные некоммерческой организации «Ас-
социация развития рынка недвижимости 
“СтатРиелт”» (https://statrielt.ru). РосРи-
елт с периодичностью раз в квартал  пуб-
ликует данные  по корректировкам ры-
ночной стоимости для жилой, коммерче-
ской недвижимости и земельных участ-
ков. Отличие данных РосРиелта от спра-
вочников Лейфера заключается как в са-
мых значениях корректировок, так и их 
перечне.  

Также существуют и другие источ-
ники информации, однако, далеко не для 
всех регионов данные источники приме-
нимы. Например, сборник под редакцией 

Е. Е. Яскевича больше применим для 
крупных городов, таких как Москва и 
Санкт-Петербург. Часть сборников со-
держит информацию лишь на опреде-
ленную дату, и эта информация не об-
новляется. Обзор корректировок из раз-
ных источников хорошо представлен 
В. А. Вольновой по состоянию на 
2015 г. [7; 8]. 

Итак, согласно справочнику 
Л. А. Лейфера [9], объекты офисно-тор-
говой недвижимости делятся на 4 груп-
пы (рис. 1). 

Основными ценообразующими па-
раметрами для анализа офисно-торговых 
объектов, согласно справочнику Лейфера 
[9], являются 15 факторов (рис. 2). 

 

 
Рис. 2. Ценообразующие факторы для анализа рынка торгово-офисной недвижимости 

На практике оценщик самостоя-
тельно выбирает ценообразующие фак-
торы для анализа рынка и дальнейших 
расчетов. Как правило, такими парамет-
рами являются: местоположение, пло-
щадь, физическое состояние, близость к 
остановке общественного транспорта, 
красной линии, наличие отдельного 
входа. Количество параметров анализа 
зависит от наличия информации. 

Учитывая, что целью анализа рынка 
коммерческой недвижимости торгово-
офисного назначения в г. Пензе в рамках 
данной статьи является процесс оспари-
вания её кадастровой стоимости, то дан-
ные рынка по состоянию на момент ис-
следования являются ретроспективными. 
Для сбора данных воспользуемся архи-
вом сайта «Авито» (https://ruads.org). До-
ступ платный, однако позволяет собрать 
информацию по любому сегменту рынка 
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за любой период. Оспаривание кадастро-
вой стоимости в г. Пензе по коммерче-
ской недвижимости торгово-офисного 
назначения осуществляется по состоянию 
на 01.01.2019 г. Поэтому основной пери-
од сбора информации по рынку – с 
01.01.2018 по 31.01.2018 гг. 

Результаты и их обсуждение 

Как показал анализ, на 01.01.2019 г. 
в г. Пензе предлагается к продаже за пе-
риод с 01.01.2018 по 31.12.2018 г. 540 
объектов коммерческой недвижимости 
торгово-офисного назначения (табл. 1). 

 
Таблица 1. Сводный анализ объектов коммерческой недвижимости торгово-офисного  

назначения в г. Пензе на 01.01.2019 г., предлагаемых к продаже 

Наименование параметра До 100 
кв. м 

100-250 
кв. м 

250-500 
кв. м 

500-1000 
кв. м 

1000-1500 
кв. м 

От 1500 
кв. м Итого 

Среднее значение продажи  
1 кв. м, руб. 

61 710 58 642 47 910 39 663 29 722 20 980 43 104 

Мин. значение продажи  
1 кв. м, руб. 

12 500 7 380 9 140 6 637 9 747 13 333 6 637 

Макс. значение продажи  
1 кв. м, руб. 

169 444 214 286 122 517 156 000 42 160 32 940 214 
286 

Количество предложений, ед. 215 163 83 68 8 3 540 
Удельный вес в общем объё-
ме рынка, % 

40 30 15 13 1 1 100 

 
Как видно из сводной таблицы 1 и 

рисунка 3, наибольший удельный вес 
(40%) составляют объекты небольшой 
площади (до 100 кв. м). Данные объекты 
имеют наибольшую среднюю стоимость 
продажи за 1 кв. м – 61 710 руб./кв. м. 

Объекты с площадью свыше 500 кв.м со-
ставляют всего лишь 15% объема рынка. 
Данные объекты имеют наименьшую 
среднюю стоимость продажи за 1 кв. м – 
20 980-39 663 руб./кв. м. 

 

 
Рис. 3. Удельный вес объектов коммерческой недвижимости торгово-офисного назначения в г. Пензе  

в общем объёме рынка купли-продажи 
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Наибольшее значение стоимости за 
1 кв. м имеют помещения торгового 
назначения. Наименьшее значение стои-
мости за 1 кв. м имеют помещения сме-
шанного назначения, как правило, вклю-
чающие складские площади, находящие-
ся на окраинах города, в подвальных или 
цокольных этажах, с плохой или удовле-
творительной отделкой, либо когда объ-
ект реализуется в рамках ФЗ № 127 «О 
несостоятельности (банкротстве)» со 
значительным дисконтом [10]. 

Изучение рынка позволяет сделать 
вывод о том, что в первую очередь це-
нятся объекты: 

– отвечающие современным тенден-
циям – планировка, наличие парковки, 
транспортная доступность, наличие соот-
ветствующей инфраструктуры и т. д.; 

– площадь объекта. Среди прочих 
равных более высокую ликвидность 
имеют объекты, площадь которых не 
превышает 200 кв. м. Достаточно огра-
ниченное количество потенциальных 
покупателей готовы вкладываться в не-
движимость торгово-офисного назначе-
ния, расположенную на территории 
г. Пензы, площадь которых превышает 
1000 кв. м; 

– прочие факторы – наличие долго-
срочных арендаторов, необходимых ин-
женерных мощностей, статус и престиж-
ность и т. д. 

Как показал анализ, на 01.01.2019 г. 
в г. Пензе предлагается к аренде за пери-
од с 01.01.2018 по 31.12.2018 гг. 1150 
объектов коммерческой недвижимости 
торгово-офисного назначения (табл. 2). 

 

Таблица 2. Сводный анализ объектов коммерческой недвижимости торгово-офисного  
назначения в г. Пензе на 01.01.2019 г., предлагаемых к аренде 

Наименование параметра До 100 
кв. м 

100-250 
кв. м 

250-500 
кв. м 

500-1000 
кв. м 

1000-1500 
кв. м 

1500-3000 
кв. м 

От 3000 
кв. м Итого 

Среднее значение аренд-
ной ставки, руб./кв. м 

575 511 475 358 267 390 427 429 

Мин. значение арендной 
ставки, руб./кв. м 

111 133 138 100 200 120 250 100 

Макс. значение арендной 
ставки, руб./кв. м 

2 500 1 259 2 000 800 350 799 800 2 500 

Количество предложений, 
ед. 

665 325 105 43 3 3 6 1 150 

Удельный вес в общем 
объёме рынка, % 

58 28 9 4 0,3 0,3 0,5 100 

 
Изучение рынка аренды позволяет 

сделать вывод о том, что в первую оче-
редь ценятся объекты: 

1. Как видно из сводной таблицы 2 и 
рисунка 4, наибольший удельный вес 
(58%) составляют объекты небольшой 
площади (до 100 кв. м), 28% составляют 
объекты с площадью от 100 до 250 кв. м. 
Данные объекты имеют наибольшую 
среднюю стоимость аренды за 1 кв. м – 
511-575 руб./кв. м. Объекты с площадью 
свыше 500 кв. м составляют всего лишь 
5% объема рынка. Данные объекты име-
ют наименьшую среднюю стоимость 
аренды за 1 кв.м – 267-427 руб./кв. м. 

2. Наибольшее значение стоимости 
аренды за 1 кв. м имеют помещения тор-
гового назначения. Наименьшее значение 
стоимости аренды за 1 кв. м имеют поме-
щения смешанного назначения, как пра-
вило, включающие складские площади, 
находящиеся на окраинах города, в под-
вальных или цокольных этажах, с плохой 
или удовлетворительной отделкой. 

3. Вполне естественно, что офисы в 
центре города самые дорогие. Стоимость 
офисных помещений, расположенных в 
центральной части города по ул. Москов-
ская, Пушкина, Карла Маркса, Урицкого, 
Володарского, выше стоимости офисных 



 
Попова И. В.                                                 Анализ рынка коммерческой недвижимости торгово-офисного... 139 

Известия Юго-Западного государственного университета. Серия: Экономика. Социология. Менеджмент /  
Proceedings of the Southwest State University. Series: Economics, Sociology and Managment. 2021; 11(1): 132–141 

помещений, расположенных в районах 
Арбеково, ГПЗ-24, ближняя Терновка, 
Южная Поляна, Окружная, в среднем на 
10-15%. При сравнении центральной ча-
сти города и Заводского района, Севера, 
Шуиста, Тепличного, Кривозерья, окраи-
ной части Терновки можно отметить, что 
ценовой диапазон на офисные помеще-
ния отличается на 25-35%. 

4. Максимальные значения относятся 
к офисным помещениям, расположенным 

в торгово-офисных центрах, бизнес-
центрах, имеющих выход на основные 
центральные улицы г. Пензы, имеющие 
всю необходимую инфраструктуру, при-
сущую подобной недвижимости (хоро-
ший ремонт, наличие кондиционера, пар-
ковка поблизости и т. д.), небольшие 
размеры арендуемого помещения. Ставка 
аренды в таких помещениях варьируется 
в диапазоне 450-650 руб. за 1 кв. м. 

 

 

Рис. 4. Удельный вес объектов коммерческой недвижимости торгово-офисного назначения в г. Пензе  
в общем объёме рынка аренды 

Таким образом, общий анализ рын-
ка объектов коммерческой недвижимости 
торгово-офисного назначения г. Пензы 
показал, что выборка объектов достаточ-
но велика. Дальнейшая её детализация 
зависит от конкретного оспариваемого 
объекта. Как правило, для начала идет 
выбор сегмента по площади. Такая по-
следовательность определяется тем, что 
максимальный объем рынка принадлежит 
объектам до 100 кв. м. Далее, с увеличе-
нием площади количество объектов резко 
снижается. В сегменте от 1000 кв. м та-
ких объектов единицы  – не более 1-2% 
от общего объёма рынка. 

Следующим действием в рамках вы-
бранного сегмента необходимо осуще-
ствить ранжирование объектов по удель-
ной стоимости за 1 кв. м, чтобы опреде-
лить коридор цены, и отсеять так называ-
емые «выбросы рынка» – объекты с экс-
тремумами цен. Как показывает практика 
анализа, объявления с предложениями 
объектов по ценам вблизи границ полу-
чившегося диапазона зачастую содержат 
существенные неточности, опечатки, не-
достоверные сведения, грубое искажение 
основных ценообразующих факторов и пр. 
После того как данные объявления будут 
исключены из выборки, граница диапазона 
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стянет окончательно ясной и можно при-
ступать к дальнейшему анализу. 

В целом предлагается следующая 
последовательность действий по анализу 
рынка коммерческой недвижимости в 
конкретном регионе в рамках оспарива-
ния кадастровой стоимости: 

1. Выбор источника базы данных. 
2. Проведение выборки объектов по 

исследуемому сегменту рынка за необхо-
димый период. 

3. Общий анализ сделанной выбор-
ки – количество объявлений, формирова-
ние групп объектов по главному для дан-
ной выборки ценообразующему фактору 
(определяется оценщиком самостоятель-
но), например площадь объекта. 

4. Ранжирование объектов по удель-
ной стоимости в рамках выбранного диа-
пазона. 

5. Исключение из анализируемого 
диапазона объектов – «выбросов рынка». 

6. Уточнение ценообразующих па-
раметров оставшихся в выборке объек-
тов. 

7. Дальнейшее ранжирование объек-
тов недвижимости в рамках выбранного 
диапазона по другим ценообразующим па-

раметрам – местоположение, состояние и 
пр. 

8. Выбор конкретных объектов-
аналогов для оценки, наиболее схожих с 
объектов оценки по совокупности цено-
образующих факторов. 

Данная последовательность действий 
применима также для анализа и других 
объектов недвижимости – производ-
ственно-складской, жилой, земельным 
участкам. 

Выводы  

Анализ рынка коммерческой недви-
жимости торгово-офисного назначения, 
проведенный в полном объёме, с учетом 
всех ценообразующих параметров, поз-
воляет оценщику соблюсти требования 
ФСО № 7 и Федерального закона «Об 
оценочной деятельности в Российской 
Федерации». Основными ценообразую-
щими параметрами рынка коммерческой 
недвижимости торгово-офисного назна-
чения применительно к г. Пензе являют-
ся площадь, местоположение, состояние 
здания и отделки, расположение отно-
сительно остановок общественного 
транспорта и красной линии. 
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