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6. Коммерческая недвижимость. 

 

6.1. Классификация коммерческой недвижимости. 
 

6.1.1. Торговая недвижимость. 

 

       При анализе рынка недвижимости необходимо учитывать 

следующее. 

       Новый Земельный кодекс окончательно сформировал понятие 

объекта недвижимости как земельно-имущественного комплекса, но 

на практике эти элементы все еще разорваны, и существуют два 

разнородных субрынка купли-продажи (аренды) зданий (помещений) и 

земельных участков под ними. 

Товаром на рынке могут выступать как здания (строения, 

сооружения), так и их обособленные части – помещения, и это создает 

определенные трудности при анализе рынка, приводит к 

необходимости его дополнительного расчленения на субрынки.  

Так, в цену квартиры (основного товара на рынке жилья) не включают 

в явном виде цену земельного участка и нежилых помещений, 

которые должны принадлежать собственнику квартиры как долевая 

собственность, и суммарная стоимость квартир не равна стоимости 

здания. При этом в одном жилом здании могут быть квартиры, резко 

отличающиеся по качеству (и соответственно – по стоимости): 

квартиры с различной планировкой и размером кухни в двух секциях 

одного типового дома пентхаусы в элитном доме и т.д. 

 Аналогично, рынок аренды торговой недвижимости представляет 

собой по преимуществу рынок аренды помещений (а не зданий). 

Уровень арендных ставок на помещения в одном торговом центре 

может отличаться в несколько раз (например, для якорного 

арендатора – меньше, чем для остальных для магазина вблизи 

центрального входа – больше, чем в глубине верхнего этажа, и т.д.). 
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В отличие от рынка жилья, где покупатель (арендатор) – это в 

основном физические лица, клиенты рынка коммерческой 

недвижимости – это юридические лица, предприятия и организации. 

Продавцами вновь построенных нежилых зданий и помещений (или 

арендодателями) выступают те же организации-застройщики(как 

собственники). Офисные помещения строят для собственного 

использования, покупают или арендуют бизнес-структуры любого 

профиля, общественные, политические и иные организации. Торговые 

помещения строят для собственного использования, покупают или 

арендуют представители ритейлингового бизнеса – самого 

многочисленного и распространенного вида бизнеса.  

Такая специфика использования различных видов недвижимости 

накладывает отпечаток на характер протекающих на каждом сегменте 

рынка процессов, динамику цен и арендных ставок. На рынке жилья 

определяющей является цепочка процессов «экономический рост – 

увеличение доходов населения – рост цен на жилье». На рынке 

офисов цепочка иная: «экономический рост – рост количества бизнес-

структур – рост арендных ставок на офисные помещения». Наконец, 

на рынке торговой недвижимости действует цепочка «экономический 

рост – увеличение доходов населения – увеличение деловой 

активности ритейлингового бизнеса – рост арендных ставок на 

торговые помещения». Соответственно, различия в характере 

системного окружения (номенклатуре внешних условий, факторов, 

влияющих на цены и арендные ставки) различных сегментов рынка 

необходимо учитывать при планировании операций на рынке 

недвижимости и анализе рынка. 

Классификация торговой недвижимости, в отличие от жилой и 

офисной, с точки зрения операций на рынке недвижимости 

проработана недостаточно. Мы придерживаемся таких вариантов 

классификации.  
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«По типу здания и особенностей его объемно-планировочного 

решения:  

- встроенно-пристроенные помещения  

- отдельно стоящие здания  

- торговые комплексы (объекты, включающие несколько зданий – 

например, магазин и склад)» 

«По видам и особенностям устройства: 

- магазин-склад (имеет благоустроенные площадки, навесы, 

складские помещения) 

- магазин (стационарное здание или его часть, располагающие 

земельным участком 

- павильон (оборудованное строение, имеющее торговый зал и 

помещение для хранения товаров) 

- киоск (оснащенное торговым оборудованием помещение 

- палатка (нестационарное, разборное сооружение)» 

 

«По ассортименту реализуемых товаров и размерам торговой 

площади магазины подразделяют на типы (универмаг, универсам и 

т.д.), а внутри каждого типа – на типоразмеры» 

 

«С учетом товарной специализации магазины делят на 

следующие группы: 

- смешанные (ведущие торговлю как продовольственными, так и 

непродовольственными товарами) 

- универсальные (реализующие универсальный ассортимент 

продовольственных или непродовольственных товаров – универсам, 

универмаг и т. д.); 

- комбинированные (реализующие несколько групп товаров, 

объединенных общностью спроса - мясо/рыба или товары для детей); 



 5 

- специализированные (реализующие товары одной товарной 

группы:  мясо, рыба, трикотаж и т.п.); 

- узкоспециализированные (реализующие товары части товарной 

группы – например, одной фирменной марки)» 

 

        Изучая приведенные разнообразные варианты классификации 

объектов торговли с точки зрения современной рыночной ситуации, 

можно выделить несколько основных квалификационных признаков, 

влияющих на уровень арендных ставок в объектах торговли: 

конструктивный тип объекта, масштаб (размеры) объекта и его 

товарная номенклатура. Чем капитальнее сооружение, больше 

размеры и разнообразнее товар, тем (при прочих равных условиях) 

выше удельная цена (цена 1 кв. м) и арендные ставки в данном 

объекте. С точки зрения привлекательности для потребителей (и, 

следовательно, для арендаторов) свою роль играют также состояние 

объекта – возраст здания, качество ремонта, отделки. 

В то же время сегодня необходимо рассмотреть более широкий 

спектр объектов, и в частности, добавить к приведенным выше видам 

объектов, по крайней мере еще один - торговые центры (торговые 

комплексы). 

Торговый центр (Тц), торговый комплекс (ТК), торгово-

развлекательный комплекс (ТРК) – это относительно новое явление в 

российской экономике. В то же время Shopping center – на сегодня 

самый популярный формат в западных странах. Американский 

институт ULI (Urban Land Institute) определяет торговый центр как 

группу розничных предприятий на специально спланированном 

участке, объединенных архитектурно, управляемых единой 

компанией, обеспеченных парковками. А по нормативам 

Международного совета торговых центров ICSC к торговым центрам 

относятся объекты общей площадью более 3500 кв. м.  
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По данным агентства AC Nielsen, за последние 20 лет доля этих 

магазинов в товарообороте западных стран (Англии, Германии, 

Швеции, Франции) выросла с 51% до 81%. В восточноевропейских 

странах, таких как Словения или Польша, их доля сегодня тоже 

довольно значительна - порядка 25% всего товарооборота.  

Основное отличие их формата от обычных (даже 

большемасштабных) магазинов состоит в широком развитии 

дополнительных услуг и сервиса, в том числе развлекательного.  

С точки зрения товарной номенклатуры объектов и ее влияния на 

арендные ставки необходимо ввести еще одно уточнение.  

      В отличие от офисной, и тем более жилой недвижимости, торговая 

недвижимость является непосредственным средством производства 

(ритейлингового бизнеса). Стоимость помещений, уровень арендных 

ставок в значительной степени зависят от доходности размещенных в 

них видов бизнеса. Это вытекает как из стандартов оценки 

приносящей доход недвижимости (при использовании доходного 

подхода к определению стоимости объекта), так и из практики 

управления объектами торговой недвижимости, назначения арендных 

ставок арендодателями, брокерами, управляющими.  

Поэтому классификация объектов торговой недвижимости должна 

быть многовариантной, в зависимости от решаемой задачи. Во-

первых, она должна быть произведена применительно к совокупности 

объектов, независимо от их товарной номенклатуры. Во-вторых, она 

должна быть конкретизирована применительно к объектам или их 

частям (помещениям) с одной выбранной категорией товаров (при 

этом степень товарной специализации определяется задачей 

исследования).  

      Первым, основополагающим признаком качества объектов 

торговой недвижимости мы приняли масштаб объекта, и в связи с 
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этим разделили объекты на 6 классов: 

- класс А – комплекс зданий со своей территорией (торговый комплекс 

(ТК), торгово-развлекательный комплекс (ТРК), торговый центр (Тц), 

гипермаркет); 

- класс В - отдельное здание-магазин (супермаркет, универсам); 

- класс С - нижние этажи в жилом или офисном здании 

(продовольственный, промтоварный магазин, аптека); 

- класс D - пристройка, павильон, «стекляшка» (небольшое торговое 

предприятие, обслуживающее жителей микрорайона); 

- класс Е - нежилые помещения свободного назначения (первые этажи 

и подвалы жилого дома) 

- класс F – то же до отделки или реконструкции. 

 

 Всего при типизации торговых объектов по качеству принято 9 

классификационных признаков: 

- масштаб объекта, принятые названия 

- товарная специализация 

- основной потребитель 

- инфраструктура и сервис, наличие дополнительных центров 

притяжения покупателей 

- расположение 

- конструктив, архитектура и отделка, планировочные решения  

- паркинг 

- управление зданием, охрана. 
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В результате получено 10 типов торговой недвижимости. 

Индекс 
типа  

Наимен
ование  

Описание     

1 Класс 1 

Характеристика  Значение 

Масштаб 
объекта, 
принятые 
названия  

Торговый комплекс (ТК), торгово-
развлекательный комплекс (ТРК), 
торговый центр (ТЦ), мегамолл, 
гипермолл 

Товарная 
специализация  

Смешанные - все виды товаров (без 
элитных групп) 

Инфраструктура 
и сервис, центры 
притяжения  

Максимально широкое развитие 
дополнительных услуг и сервиса, в 
том числе развлекательного 
(развлекательные центры, 
мультиплексы, фуд-корты боулинг, 
детская площадка, каток, 
бесплатная доставка и установка 
крупной бытовой техники, офисные 
помещения и гостиница и т. п.) 

Расположение  

У вокзалов, на главных 
транспортных артериях, с удобным 
подъездом легкового 
автотранспорта и различных  
станций общественного транспорта 

Планировочные 
решения  

Оптимальные (атриум, галереи, 
холлы, эскалаторы) 

Конструктив, 
архитектура и 
отделка  

Современный комплекс 
капитальных зданий модной 
архитектуры, соответствующей 
окружающей застройке. 
Качественная отделка с 
применением ярких пластмасс, 
стекла, синтетических материалов. 

Паркинг  
Охраняемые стоянки (не менее 1 на 
50 кв. м торговой площади) 

Управление 
зданием  

Профессиональное управление, 
отвечающее международным 
стандартам. Профессиональный 
опытный арендодатель. Здание 
содержится в безупречном 
состоянии, имеет собственные 
службы безопасности, управления и 
обслуживания. Наличие правильно 
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оформленной юридической 
документации на право 
собственности и эксплуатации 

2 Класс 2 

Масштаб 
объекта, 
принятые 
названия  

Торговый комплекс (ТК), торговый 
центр (ТЦ), гипермаркет 

Товарная 
специализация  

Смешанные - все виды товаров (без 
элитных групп) 

Основной 
потребитель 

Средний класс 

Инфраструктура 
и сервис, центры 
притяжения  

Наличие дополнительных услуг и 
сервиса (химчистка, 
фотолаборатория, банкомат, 
обменный пункт, бар, кафетерий, 
парикмахерская, солярий, аптечный 
киоск, упаковка подарков, 
обслуживание кредитных карт, 
детская игровая комната, 
бесплатная доставка и установка 
крупной бытовой техники и др.) 

Расположение  

На главных площадях и 
транспортных артериях, с удобным 
подъездом легкового 
автотранспорта и подходом от 
метро и др. станций общественного 
транспорта 

Конструктив, 
архитектура и 
отделка, 
планировочные 
решения  

Современный комплекс 
капитальных зданий или одно 
здание модной архитектуры, 
соответствующей окружающей 
застройке. Качественная отделка с 
применением натуральных и 
синтетических материалов. 
Планировочные решения 
оптимальные (атриум, галереи, 
холлы, эскалаторы) 

Паркинг  Охраняемые стоянки 

Управление 
зданием  

Профессиональное управление, 
отвечающее международным 
стандартам. Профессиональный 
опытный арендодатель. Здание 
содержится в безупречном 
состоянии, имеет собственные 
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службы безопасности, управления и 
обслуживания. Наличие правильно 
оформленной юридической 
документации на право 
собственности и эксплуатации 

Масштаб 
объекта, 
принятые 
названия  

Супермаркет, универсам 

Товарная 
специализация 

Универсальные - все виды 
продовольственных либо 
непродовольственных товаров (от 
массовых до элитных) 

Основной 
потребитель  

Средний и высший средний класс, 
работники иностранных фирм и 
организаций 

3 Класс 3 

Инфраструктура 
и сервис, центры 
притяжения  

Наличие дополнительных услуг и 
сервиса (обменный пункт, бар, 
кафетерий, аптечный киоск, 
упаковка подарков, обслуживание 
кредитных карт, сопутствующие 
товары и др.) 

Расположение  

Расположение на главных 
транспортных артериях и площадях, 
с удобным подъездом, с большим 
потоком пешеходов ("проходимое 
место") 

Конструктив, 
архитектура и 
отделка, 
планировочные 
решения 

Современное капитальное здание 
или часть здания (в цокольном 
этаже). Качественная реконструкция 
и отделка. Удобная организация 
потока покупателей 

Паркинг  Наличие парковки 

Управление 
зданием  

Управление зданием, отвечающее 
международным стандартам; 
профессиональный опытный 
арендодатель; наличие правильно 
оформленной юридической 
документации на право 
собственности и эксплуатации 
здания 

4 Класс 4 
Масштаб 
объекта, 
принятые 

Салон, мебельный центр, 
техноцентр, детский мир и т. д. 
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названия 

Товарная 
специализация  

Комбинированные - реализующие 
несколько групп товаров, 
объединенных общностью спроса  

Основной 
потребитель  

Средний и высший средний класс, 
работники иностранных фирм и 
организаций 

Инфраструктура 
и сервис, центры 
притяжения  

Наличие некоторых 
дополнительных услуг и сервиса 
(обменный пункт, обслуживание 
кредитных карт, сопутствующие 
товары и др.) 

Расположение  

Расположение на транспортных 
артериях и площадях, с удобным 
подъездом, с большим потоком 
пешеходов ("проходимое место") 

Конструктив, 
архитектура и 
отделка, 
планировочные 
решения  

Современное капитальное здание 
или часть здания (в цокольном или 
нижнем этаже). Качественная 
реконструкция и отделка. Хай-тек, 
модные стили, модные материалы. 
Удобная организация потока 
покупателей 

Паркинг  Наличие парковки 

Управление 
зданием  

Круглосуточная охрана; хорошая 
служба эксплуатации; опытный 
арендодатель 

5 Класс 5 

Масштаб 
объекта, 
принятые 
названия  

Универмаг, гастроном, 
продовольственный, промтоварный 
магазин, аптека и т.д. 

Товарная 
специализация  

Универсальные, либо 
специализированные на отдельных 
товарных группах, в средней и 
нижней ценовой нише 

Основной 
потребитель  

Жители данного района 

Инфраструктура 
и сервис, центры 
притяжения  

 

Расположение  
Расположение на транспортных 
артериях и площадях 

Конструктив, Нижние этажи в жилом или 
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архитектура и 
отделка, 
планировочные 
решения  

офисном здании либо отдельно 
стоящее здание. Стандартный 
косметический ремонт 

Паркинг  Требований не предъявляется 

Управление 
зданием  

Круглосуточная охрана; хорошая 
служба эксплуатации; опытный 
арендодатель 

6 Класс 6 

Масштаб 
объекта, 
принятые 
названия  

Павильон, киоск 

Товарная 
специализация  

Специализированные и 
узкоспециализированные товарные 
группы в нижней ценовой нише 

Основной 
потребитель  

Пассажиры метрополитена, 
прохожие, туристы 

Инфраструктура 
и сервис, центры 
притяжения 

 

Расположение  
У станций метро, на улицах и 
площадях, пеших туристских 
маршрутах 

Конструктив, 
архитектура и 
отделка, 
планировочные 
решения 

Требований не предъявляется 

Паркинг  Требований не предъявляется 

Управление 
зданием  

Требований не предъявляется 

7 Класс 7 

Масштаб 
объекта, 
принятые 
названия  

Павильон, киоск, магазин, 
"стекляшка" 

Товарная 
специализация  

Специализированные и 
узкоспециализированные товарные 
группы в нижней ценовой нише 
(включая дешевый импорт, 
подделки) 

Основной 
потребитель  

Жители микрорайона, пенсионеры, 
нижние доходные группы населения 

Инфраструктура Требований не предъявляется 



 13 

и сервис, центры 
притяжения  

Расположение  
Внутри микрорайона, двора, на 
рынке 

Конструктив, 
архитектура и 
отделка, 
планировочные 
решения  

Требований не предъявляется 

Паркинг  Требований не предъявляется 

Управление 
зданием  

Требований не предъявляется 

8 Класс 8 

Масштаб 
объекта, 
принятые 
названия  

Бутик 

Товарная 
специализация  

Узкоспециализированные товары 
одной знаковой фирмы мирового 
класса, наивысшей ценовой ниши 

Основной 
потребитель  

Элита 

Инфраструктура 
и сервис, центры 
притяжения  

Требований не предъявляется 

Расположение  
На улицах и в районах с элитной 
застройкой 

Конструктив, 
архитектура и 
отделка, 
планировочные 
решения  

Помещение небольшого объема в 
элитном доме, изысканная классика, 
натуральные материалы 

Паркинг  Наличие парковочных мест 

Управление 
зданием  

Профессиональное управление, 
круглосуточная охрана, 
видеонаблюдение 

9 Класс 9 

Масштаб 
объекта, 
принятые 
названия  

Нежилые помещения свободного 
назначения 

Товарная 
специализация  

Не определено 

Основной 
потребитель 

Не определено 
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Инфраструктура 
и сервис, центры 
притяжения 

Не определено 

Расположение  Разнообразное 

Конструктив, 
архитектура и 
отделка, 
планировочные 
решения  

Первые этажи и подвалы жилого 
дома. Более или менее 
качественный ремонт. Наличие 
витрин 

Паркинг  Требований не предъявляется 

Управление 
зданием  

Требований не предъявляется 

10 
Класс 

10 

Масштаб 
объекта, 
принятые 
названия  

Нежилые помещения свободного 
назначения 

Товарная 
специализация  

Не определено 

Основной 
потребитель 

Не определено 

Инфраструктура 
и сервис, центры 
притяжения 

Не определено 

Расположение  Разнообразное 

Конструктив, 
архитектура и 
отделка, 
планировочные 
решения  

Первые этажи и подвалы жилого 
дома. Требуется реконструкция и 
ремонт 

Паркинг  Требований не предъявляется 

Управление 
зданием  

Требований не предъявляется 

 

 

6.1.2. Офисная недвижимость        
   

При решении различных задач, возникающих в ходе бизнес-

операций на рынке коммерческой недвижимости, в том числе при 

анализе рынка, объекты недвижимости необходимо 

структурировать, т.е. выделять те или иные однородные группы. 

Для этого вся совокупность объектов рынка (например, 
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совокупность офисных помещений, предлагаемых в аренду в 

определенном городе в течение определенного периода) должна 

быть разделена на группы (типы, классы) по качеству, размеру, 

местоположению, а иногда и по другим типологическим 

признакам (например, для новостроек – по степени готовности в 

момент продажи), т.е. должна быть проведена типизация 

объектов.          

 Целью типизации является выделение групп однородных 

объектов – как по характеристикам (близких по физическим 

признакам, либо по размерам, либо по местоположению), так и по 

цене (имеющим как можно меньшие различия по цене, арендным 

ставкам).         

 Понятно, что выделение большего числа типов объектов 

дает уменьшение разброса цен внутри типа, но зато усложняет 

работу аналитика и ухудшает наглядность результатов. Поэтому 

типизация представляет собой сложную методическую задачу и 

требует творческого подхода.      

 Ниже мы рассмотрим методику и результаты типизации 

(классификации) объектов офисной недвижимости по качеству. 

 Известные по публикациям таких компаний, как Stiles & 

Riabokobylko, ColliersHIB и др., принятые в мировой практике (и в 

российских фирмах, обслуживающих иностранных клиентов) 

классификации в условиях казанского рынка офисной 

недвижимости  не вполне применимы.    

 Во-первых, они описывают лишь офисные помещения т.н. 

«международного стандарта» (классы А., В и С). В то же время 

порядка 50% офисных площадей Казани, относящихся к 

помещениям «отечественного стандарта», остаются не 

охваченными этой классификацией. Поэтому наша задача 

состояла в разработке единой классификации для всего спектра 
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офисов по характеристикам качества.            

 Во-вторых, в названных классификациях одним из 

важнейших критериев отнесения объекта к тому или иному классу 

является его местоположение (только Центр для класса А и В, но 

объект такого же качества расположенный в других районах 

может быть отнесен только к классу С). Поэтому мы исключаем из 

требований к классу характеристики местоположения, оставляя 

лишь характеристики расположения (транспортная и пешеходная 

доступность и т.п.)       

 Наконец, в известных классификациях офисных объектов 

критерии качества достаточно размыты, а иногда противоречивы. 

Поэтому мы ставили своей задачей выбор четкого перечня 

характеристик качества объектов и их значений (или диапазона 

значений) как критериев отнесения объектов к тому или иному 

классу. При этом мы стремились в максимальной степени 

использовать требования к качеству объектов классов А и В, 

принятые в известных классификациях.     

      

Критерии классификации       

 В результате мы сформировали 10 групп характеристик 

объектов офисной недвижимости, существенно влияющих на 

уровень цен и арендных ставок: 

-     Назначение объектов (принятые названия)              

-     Возраст здания                                 

-     Расположение                              

-     Конструктивные решения         

-     Планировочные решения         

-     Архитектура и отделка                   

-     Инженерия            

-     Инфраструктура и сервис   
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-     Паркинг            -

    Управление зданием.        

 Ниже будут приведены значения критериев качества 

офисных объектов в Казани при условии выделения шести 

классов офисов. Кроме того, для некоторых задач целесообразно 

использовать более подробную классификацию, и примеры ее 

для Казани (с расчленением максимально на 12 классов) 

приведены. 

Разработанная совокупность критериев является 

необходимой и достаточной, т.е. несоответствие объекта хотя 

бы одному из критериев (кроме первого) служит основанием для 

перевода его в нижний класс. 

 

Инде

кс 

типа 

 

На

им

ен

ов

ан

ие 

Описание 

Характерист

ика 

Значение 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

Принято

е 

названи

е 

Бизнес-центры 

Возраст 

здания 

Новое строительство 

Располо

жение 

Первоклассное. 

Расположение на 

главных транспортных 

артериях и площадях, 
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1 

  

  

  

  

  

  

  

Кл

асс 

А 

с удобным подъездом 

Конструк

тивные 

решения 

Монолитно-каркасное, 

металло-каркасное 

здание. Возможность 

установки фальшполов 

и подвесных потолков; 

высота от пола до 

пола следующего 

этажа не менее 3,6 м 

(не менее 2,7 м от 

фальшпола до 

подвесного потолка в 

законченном 

состоянии) 

Планиро

вочные 

решения 

Оптимальные. 

Рациональная 

эффективная сетка 

колонн (расстояние 

между колоннами не 

менее 6 м), 

рациональное 

соотношение между 

колоннами и окнами 

Архитек

тура и 

отделка 

Индивидуальный 

(авторский) проект. 

Наружная отделка 

высококачественными 

материалами. 

Внутренняя отделка по 



 19 

индивидуальному 

заказу арендатора. 

Панорамное 

остекление 

  

Инжене

рия 

Высококачественная 

зарубежных 

производителей. 

Автоматизированные 

системы 

жизнеобеспечения. 

Полностью 

контролируемый 

микроклимат в 

помещениях, 

поддержание 

постоянной 

температуры и 

влажности при помощи 

единой 

комбинированной  

системы вентиляции, 

отопления и 

кондиционирования 

воздуха (как правило, 

осуществляется при 

помощи 

четырехтрубных 

фэнкойлов). 
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Современные системы 

безопасности здания;  

UPS (источник 

бесперебойного 

питания) 

  

Инфрас

труктура 

и сервис 

Развернутая 

инфраструктура 

централизованного 

обеспечения 

арендаторов 

оргтехникой, 

средствами связи и 

телекоммуникации, 

конференц-залы, 

средства бытового 

обслуживания и 

отдыха 

Паркинг Достаточное 

количество 

машиномест на 

подземной 

автостоянке. 

Охраняемые стоянки с 

числом мест не менее 

одного на 60 кв. м 

офисных помещений. 

Управле

ние 

Профессиональное 

управление, 
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зданием отвечающее 

международным 

стандартам. 

Профессиональный 

опытный 

арендодатель. Здание 

содержится в 

безупречном 

состоянии, имеет 

собственные службы 

безопасности, 

управления и 

обслуживания. 

Наличие правильно 

оформленной 

юридической 

документации на право 

собственности и 

эксплуатации 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

Назначе

ние 

Бизнес-центры, 

офисные здания 

Возраст 

здания 

Бизнес-центры после 

5-7 лет эксплуатации, 

или специальные 

новые офисные 

здания, или 

реконструированные 

особняки 

Располо Несоответствие 
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2 

  

  

  

  

Кл

асс 

В 

жение некоторым 

требованиям к классу 

А (удаленность от 

транспортных артерий, 

неудобный подъезд) 

Конструк

тивные 

решения 

Монолитно-каркасные, 

металло-каркасные, 

кирпичные здания. 

Возможность 

установки фальшполов 

и подвесных потолков 

Планиро

вочные 

решения 

  

Несоответствие 

некоторым 

требованиям к классу 

А (в связи с 

моральным 

устареванием объекта) 

Архитек

тура и 

отделка 

Инжене

рия 

Полностью 

контролируемый 

микроклимат в 

помещениях, 

поддержание 

постоянной 

температуры при 

помощи единой 

комбинированной  

системы вентиляции, 

отопления и 
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кондиционирования 

воздуха; современные 

системы безопасности 

здания; достаточное 

инженерное 

обеспечение; UPS 

(источник 

бесперебойного 

питания) 

Инфрас

труктура 

и сервис 

Менее широкий спектр 

услуг 

Паркинг Парковка, 

обеспечивающая 

достаточное 

количество 

машиномест 

Управле

ние 

зданием 

Управление зданием, 

отвечающее 

международным 

стандартам; 

профессиональный 

опытный 

арендодатель; 

наличие правильно 

оформленной 

юридической 

документации на право 

собственности и 
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эксплуатации зданием 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

3 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

Кл

асс 

С 

Принято

е 

названи

е 

Офисные здания 

Возраст 

здания 

Устаревшие офисные 

здания, 

реконструированные 

здания иного 

назначения 

Располо

жение 

С недостатками в 

расположении 

(удаленность от 

транспортных артерий, 

неудобный подъезд) 

Конструк

тивные 

решения 

Возможность 

установки подвесных 

потолков 

Планиро

вочные 

решения 

Достаточно 

эффективные 

поэтажные планы 

Архитек

тура и 

отделка 

Требований к 

архитектуре не 

предъявляется. 

Ремонт, 

соответствующий 

западным стандартам 

Инжене Система 
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рия предварительного 

охлаждения 

приточного воздуха 

(comfort cooling) или 

сплит-системы 

кондиционирования 

воздуха 

Инфрас

труктура 

и сервис 

Недостаточная 

инфраструктура 

обслуживания бизнеса 

и отдыха 

Паркинг Недостаточное 

количество 

машиномест 

Управле

ние 

зданием 

Круглосуточная 

охрана; хорошая 

служба эксплуатации; 

опытный арендодатель 

  

  

  

  

  

  

  

4 

  

  

  

  

  

  

  

Кл

асс 

D 

Назначе

ние 

Нежилые помещения в 

административно-

офисных зданиях, 

научно-

исследовательских 

институтах, 

приспособленные под 

офисы 

Возраст 

здания 

Более 10 лет 
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Располо

жение 

  

Требования не 

предъявляются Конструк

тивные 

решения 

Планиро

вочные 

решения 

Архитек

тура и 

отделка 

Более или менее 

качественный ремонт 

Инжене

рия 

Устаревшие 

инженерные 

коммуникации 

Инфрас

труктура 

и сервис 

  

Требования не 

предъявляются 

Паркинг 

Управле

ние 

зданием 

Отсутствие 

специализированных 

служб эксплуатации и 

жизнеобеспечения 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

Принято

е 

названи

е 

Нежилые помещения в 

жилых и нежилых 

зданиях,   

приспособленные для 

размещения офисов 

(первые этажи и 
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5 

  

Кл

асс 

Е 

подвалы жилых домов, 

бывш. детские сады и 

т.д.) 

Возраст 

здания 

  

  

Требования не 

предъявляются 

Располо

жение 

Конструк

тивные 

решения 

Планиро

вочные 

решения 

Архитек

тура и 

отделка 

Более или менее 

качественный ремонт 

Инжене

рия 

Устаревшие 

инженерные 

коммуникации 

Инфрас

труктура 

и сервис 

  

  

Требования не 

предъявляются 

  

Паркинг 

Управле

ние 

зданием 

  

  

  

  

Принято

е 

То же, что класс Е, но  

не приспособленные 
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6 

  

  

  

  

  

Кл

асс 

F 

названи

е 

под офисы и не 

отремонтированные 

(неотделанные) 

Возраст 

здания 

  

  

  

То же, что класс Е 

Располо

жение 

Конструк

тивные 

решения 

Планиро

вочные 

решения 

Архитек

тура и 

отделка 

Требуется 

реконструкция и 

ремонт (отделка) 

Инжене

рия 

  

  

  

То же, что класс Е 

Инфрас

труктура 

и сервис 

Паркинг 

Управле

ние 

зданием 

  

Класс А - помещения в новых офисных комплексах 

первоклассным расположением, оптимальными 
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планировочными решениями, высоким качеством отделки и 

инженерии, автоматизированными системами 

жизнеобеспечения. Как правило, это здания бизнес-центров, 

т.е. они имеют развернутую инфраструктуру 

централизованного обеспечения арендаторов оргтехникой, 

средствами связи и телекоммуникации, конференц-залы, 

средства бытового обслуживания и отдыха, содержатся в 

безупречном состоянии, имеют собственные службы 

безопасности, управления и обслуживания, охраняемые 

стоянки с числом мест не менее одного на 60 кв. м офисных 

помещений. Внутренняя отделка по индивидуальному заказу 

арендатора.          

  Основными арендаторами офисов в бизнес-центрах 

являются западные компании, а также крупные российские 

фирмы, ведущие бизнес с зарубежными партнерами.    

  При необходимости более детального анализа офисы 

класса А можно расчленить на классы А1, А2 и А3. 

 Класс А1:         Здание должно отвечать требованиям 

международных инвесторов; новое строительство; 

полностью контролируемый микроклимат в помещениях, 

поддержание постоянной температуры и влажности при 

помощи единой комбинированной  системы вентиляции, 

отопления и кондиционирования воздуха (как правило, 

осуществляется при помощи четырехтрубных фэнкойлов); 

возможность установки фальшполов и подвесных потолков; 

высота от пола до пола следующего этажа не менее 3,6 м (не 

менее 2,7 м от фальшпола до подвесного потолка в 

законченном состоянии); эффективная планировка этажа - 

рациональная эффективная сетка колонн (расстояние между 

колоннами не менее 6 м), рациональное соотношение между 
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колоннами и окнами; достаточное количество машиномест на 

подземной автостоянке; современные системы безопасности 

здания; хорошее инженерное обеспечение; UPS (источник 

бесперебойного питания); управление зданием, отвечающее 

международным стандартам; профессиональный опытный 

арендодатель; наличие правильно оформленной 

юридической документации на право собственности и 

эксплуатации зданием.       

  Класс А2:         Вновь построенное или полностью 

реконструированное здание; полностью контролируемый 

микроклимат в помещениях, поддержание постоянной 

температуры при помощи единой комбинированной  системы 

вентиляции, отопления и кондиционирования воздуха; 

парковка, обеспечивающая достаточное количество мест; 

современные системы безопасности здания; достаточное 

инженерное обеспечение; UPS (источник бесперебойного 

питания); возможность установки фальшполов и подвесных 

потолков; управление зданием, отвечающее международным 

стандартам; профессиональный опытный арендодатель; 

наличие правильно оформленной юридической 

документации на право собственности и эксплуатации 

зданием. Очень близко к классу А1, но уступает ему по 

нескольким незначительным параметрам.    

 Класс А3: Вновь построенное или полностью 

реконструированное в начале или середине 90-х годов; часто 

имеют двухтрубную систему вентиляции, отопления и 

кондиционирования воздуха, или систему предварительного 

охлаждения приточного воздуха (comfort cooling); может 

иметь некоторые проблемы с эффективностью поэтажного 

плана (например, капитальные стены); может иметь менее 
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опытного арендодателя и/или службу эксплуатации. Близко к 

классу А2, но уступает ему по нескольким незначительным 

параметрам.         

 Класс В - помещения данного класса обладают 

практическими теми же характеристиками, что и офисы 

класса А, однако не являются столь престижными, и спектр 

предлагаемых ими услуг не столь широк. Это, как правило, 

офисы класса А после 5-7 лет эксплуатации.   

 В условиях Казани класс В - это также офисные помещения 

в специальных новых офисных зданиях, по каким-либо 

параметрам качества или расположения уступающих классу 

А (не претендующих на звание бизнес-центра, но 

отвечающих  стандартам западного офиса и вполне 

привлекательных как для западных, так и для богатых 

российских компаний).        

  Класс С - офисы, по характеристикам здания 

соответствующие классам В, но с недостатками в 

расположении (удаленность от транспортных артерий, 

неудобный подъезд) и оборудовании (недостаточная 

инфраструктура обслуживания бизнеса и отдыха, 

недостаточное количество машиномест на парковке) – все 

офисные здания, не удовлетворяющие требованиям к классу 

В хотя бы по одному критерию.       

  Для более подробного изучения офисы класса С 

удобно расчленить на С1 и С2.      

  Класс С1:         Реконструированное здание; система   

предварительного охлаждения приточного воздуха (comfort 

cooling) или сплит-системы кондиционирования воздуха; 

возможность установки подвесных потолков; достаточно 

эффективные поэтажные планы; косметический ремонт, 
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соответствующий западным стандартам; круглосуточная 

охрана; хорошая служба эксплуатации; опытный 

арендодатель.         

  Класс С2:         Реконструированное здание или 

качественный ремонт здания класса D; принудительная 

вентиляция; управление зданием на минимальном уровне. 

  Класс D- офисные помещения в административных 

зданиях с устаревшими инженерными коммуникациями, 

отсутствием специализированных служб жизнеобеспечения.

  В условиях Казани это основной объем офисов 

российского стандарта - разнообразные нежилые помещения 

в административных зданиях, научно-исследовательских 

институтах, построенных более 10 лет назад, 

приспособленные под офисы (как правило, после более или 

менее качественного ремонта).      

  Класс Е -  нежилые помещения в жилых и нежилых 

зданиях,   приспособленные для размещения офисов.  

  В Казани это переоборудованные полуподвальные 

помещения, отдельные квартиры в жилых зданиях, 

переданные в нежилой фонд, бывш. детские сады и т.п., 

иногда с отдельным входом и автостоянкой на 2-4 машины. 

При условии удачного расположения, ремонта европейского 

класса, оснащения качественной мебелью и оргтехникой 

такие офисы вполне конкурентоспособны с офисами более 

высокого класса (переходят в класс D).    

  Ввиду многочисленности объектов класса Е их можно 

расчленить на два класса, введя новый критерий – наличие 

отдельного входа.        

  Класс Е1 – помещения (здания), имеющие отдельный 

вход (с улицы или со двора).      
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  Класс Е2 – помещения, не имеющие отдельного входа 

(вход из общего подъезда).       

  Класс F – помещения свободного назначения и 

офисные в нижних этажах вновь построенных зданий (без 

отделки и оборудования) либо в полуподвальных или 

подвальных помещениях жилых и нежилых зданий, 

подлежащие ремонту и реконструкции.    

  Класс F также может быть разбит на два класса (F1 и 

F2) по признаку наличия отдельного входа. 
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6.2. Коммерческая недвижимость: предложения и спрос. 
    

6.2.1. Офисная недвижимость. 
6.2.1.1. Структура спроса и предложений офисной недвижимости. 
 

Изучение структуры предложения следует проводить на основе 

сегментированного офисного рынка. Критерии: 

1. месторасположение (территориальный фактор) – расположение 

в центральной деловой чести города, в примыкающих к деловой 

части районах, в отдаленных (спальных) районах. 

2. Классность здания (класс здания А,В, С, D и т.д.) – 

характеристика качественного уровня помещений. 

3. размер предлагаемых в аренду офисных помещений. 

 

Структура предложений 

                

Структура спроса офисной 

недвижимости по районам города.

Вахитовский

Советский 

Московский

Кировский 

Приволжский

Ново-

Савиновский
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    Основные предложения по офисной недвижимости 

располагаются в Вахитовском районе, 58%, на втором месте 

следует Советский район 22%, остальные районы занимают 

сравнительно меньшую долю на рынке предложения офисной 

недвижимости. 

    Качественная структура предложения офисных помещений 

- отдельно стоящие офисные здания 

- офисные помещения в офисно-торговых центрах 

- офисы, размещенные на 1-х этажах жилых домов при переводе 

квартир в нежилой фонд с устройством отдельного входа в 

офисную часть здания, а также во встроено-пристроенных 

корпусах. 

 

 

 

 

 

Распределение     арендуемых площадей 
по классам 

 

 

 

8% 

23% 

35% 

34% 
Класс А 

Класс В 

Класс С 

Остальные 
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Предпочтение арендаторов при выборе 

помещений для аренды

23%

37%

25%

15%

Класс А

Класс В

Класс С

Остальные

 

    Анализ предпочтение при выборе арендуемых площадей был 

составлен с учетом желания поменять уже имеющиеся в аренде 

помещения на более качественные в течении этого года. 

Значительная доля предлагаемых помещений класса А и В 

появились на рынке за последние 6-18 месяцев и они еще не 

успели обрести своих арендаторов. 
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6.2.1.2. Динамика роста офисных площадей.   
 

Динамика роста офисных площадей
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6.2.1.5. Основные тенденции рынка, обобщенный анализ и прогноз 

развития рынка торговых помещений. 

 

Требования арендаторов к офисным помещениям: 

1. хорошая отделка помещений (евростандарт). 

2. наличие кондиционера. 

3. наличие достаточного количества телефонных линий. 

4. выделенную Интернет линию. 

5. достаточное количество мест на парковке. 

6. уборку и охрану арендуемых помещений. 

7. наличие кафе (желательно). 

  

Особенностью казанского рынка недвижимости является 

предпочтение крупных и успешных  компаний приобретать 

помещения в собственность, нежели арендовать. 
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     Арендаторы предпочитают продажу офисных помещений аренде 

по следующим причинам: 

1. Недостаточный объем финансирования объектов строительства. 

2. Нежелание вкладывать средства в долгосрочные крупные 

проекты. 

3. Сложности  в процессе сдачи офисов в аренду – много 

предложений. 

4. Также следует отметить опасения владельцев офисной 

недвижимости по поводу перенасыщения данного рынка, и 

желание вернуть свои инвестиции сейчас, не дожидаясь 

поступления доходов от арендной деятельности, которая 

выглядит относительно рискованной. 

     За последние 2-3 года в городе велось активное строительство и 

сдача в эксплуатацию новых офисных объектов преимущественно в 

центральной части города. Сильно изменилась ситуация в 

предложениях аренды и продажи офисных помещений высокого 

класса, объем которых увеличился. Но даже с учетом этого, рынок 

офисных площадей А и В класса считаем заполненным не полностью, 

их доля в общем объеме на сегодняшний момент примерно в два раза 

ниже фактической величины. Одним из перспективных мест застройки 

(бизнес центр класс А) является район улицы Чистопольской. Данный 

район в последние 3-5 лет является одним из лидеров по застройке и 

сдаче элитного жилья,  в непосредственной близости от него 

располагаются крупнейшие торговые и торгово-развлекательные 

центры: Бэхэтле, Тандем, Парк-Хаус, Метро и т.д. В тоже время в этом 

районе практически отсутствуют бизнес центры не только А, но и В 

класса. 
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6.2.2. Торговая недвижимость. 
6.2.2.1. Характеристика предложения и объем торговых площадей, 

динамика и тенденции.  

 

Сегмент торговых центров в Казани является одним из наиболее 

активно развивающихся, при этом темпы роста предложений 

держатся на устойчиво высоком уровне. Увеличение количества 

торговых центров, открытых за последние два года, привело к 

увеличению площади торговой недвижимости почти в два раза, росту 

конкуренции и высокой напряженности в данном сегменте. 

      Реализация данных проектов постепенно   приводит к 

перенасыщению рынка торговой недвижимости г. Казани.  

      Еще одним источником увеличения торговых площадей, 

характерным для многих региональных городов, является вывод 

помещений из жилого фонда и их перепрофилирование в торговые 

предприятия. Известно, что в Казани этот процесс протекает 

достаточно активно, однако точные данные об объеме вводимых 

торговых помещений, а также  о качественном уровне в настоящее 

время отсутствуют. Мы полагаем, что такие перепрофилированные 

помещения по своим качественным характеристикам не могут быть 

отнесены к помещениям высокого качественного уровня, и, 

следовательно, в дальнейшем анализе учитываться не будут. 

6.2.2.2. Наиболее значимые проекты конкурентов последних двух лет      

Среди наиболее крупных и значимых торговых и торгово-

развлекательных центров можно выделить: 

1. Торгово-развлекательный центр «Корстон»  ул. Ершова,  

площадь 47 000 кв.м.  

2. Торгово-развлекательный комплекс «Парк-Хаус», пересечение 

улиц Мусина и Ямашева, площадь 48 000 кв.м. 
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3. Торговый центр «Мега», проспект Победы, площадь 112 545 

кв.м. 

4. Торговый центр «Тандем», пересечение улицы Декабристов и 

проспекта Ибрагимова 62 000 кв.м. 

5. Торгово-развлекательный центр «Сувар-Плаза», улица 

Спартаковская, площадь 21 000 кв.м. 

6. Торговый центр «Кольцо», улица Свердлова, площадь 60 000 

кв.м. 

7. Торговый центр «Детский мир», улица Пушкина, площадь 10 500 

кв.м. 

 

6.2.2.3. Динамика роста площадей торговых центров 
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     Наибольшим спросом со стороны арендаторов пользуются 

торговые помещения, расположенные в центральной части города. 

50% запросов приходится на помещения в Вахитовском районе. 

    Самыми дорогостоящими также являются объекты, находящиеся в 

Вахитовском районе.    Особенно на улице Баумана и вблизи нее. 

Практически все помещения на первых этажах жилых зданий этих 

улиц выкуплены. 

Наименьшая популярность в Московском и Кировском районах. 

     Кроме этого, идет активное перепрофилирование квартир на 

первых этажах жилых домов на улицах, выходящих на центральные 

магистрали. Такие помещения используются под размещения 

небольших магазинов и предприятий сферы услуг (салоны красоты, 

нотариальные и адвокатские конторы,  и т.д.) 

6.2.2.4. Характеристика спроса и предпочтения арендаторов при 
выборе торговых площадей. 
 

    Заполняемость торговых комплексов находиться на отметке 90-

95%, что можно отметить как высокую, общий спрос находиться на 

отметке 700.000 кв.м.     

    При аренде помещений наибольшим спросом пользуются магазины 

площадью от 50 до 100 кв.м. с отдельным входом, расположенных 

вдоль основных торговых коридоров города. 
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Спрос на размер арендуемых 

помещений

до 50

50-100

100-150

150-200

200-500

500-1000

более 1000

 

 

Качественные характеристики спроса. 

Спрос на торговые помещения в основном формируют: 

- мелкие частные предприниматели, арендующие небольшие 

магазины, в том числе и  в торговых центрах (ЦУМ, ГУМ, «Детский 

мир») 

- компании, работающие по франчайзинговым схемам с известными 

марками и арендующие магазины на главных торговых коридорах  

города. 

- местные торгово-сервисные компании. 

    В большинстве случаев аренда включает в себя расходы по 

эксплуатации торговых площадей и коммунальные расходы. 

    Следует отметить, что на величину арендной платы также влияет 

этаж помещения. Так, в крупных торговых центрах, находящихся в 

центре города и имеющих высокий уровень посещаемости, ставка 

аренды понижается с повышением этажности в среднем на 20%. 
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     Ориентация населения на совершение покупок в магазинах и 

торговых центрах, т.е. предпочтение магазинов «цивилизованных» 

форм торговли открытым и закрытым рынкам, что в большей степени 

определяется крайне низким качеством и ассортиментом последних. 

   Активное развитие новых современных торговых центров, площадью 

более 10 000 кв. м. с профессиональной концепцией, современными 

архитектурно-планировочными решениями  и привлеченными 

московскими операторами. 

6.2.2.5. Основные тенденции рынка, обобщенный анализ и прогноз 

развития рынка торговых помещений. 

     Среди основных тенденций рынка торговой недвижимости можно 

отметить: сравнительно большей популярностью у арендаторов, а 

следовательно высокой рентабельностью у арендодателей 

пользуются больший торговые и торгово-развлекательные центры. 

Несмотря на высокую степень заполняемости площадей торговых  и 

торгово-развлекательных центров, строительство новых считаем 

нецелесообразным. Причиной тому является: высокая конкуренция в 

этом сегменте рынка, сложность строительства,  большие инвестиции 

в проект,  высокий профессионализм в последующем обслуживании. 

Также, данный сегмент рынка считаем практически заполеннным, 

территориально в городе не осталось места не находящегося в 

непосредственной близости от крупного торгового или торгово-

развлекательного центра.  

 


