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I. Исследование рынка аренды объектов недвижимости офисно-

торгового, свободного назначения. 

 

Цель исследования рынка аренды объектов недвижимости офисно-торгового и 

свободного назначения Камчатского края – получение значений ценообразующих 

факторов, влияющих на величину ставки аренды, для дальнейшего применения при 

оценке объектов недвижимости. 

Задачами являются применение таких моделей исследования, которые с наибольшей 

точностью и максимальным охватом имеющейся ценовой информации, позволяют 

достичь поставленных целей. 

 

В открытом доступе отсутствует информация с данными по фактически 

заключенным договорам аренды в Камчатском крае на объекты офисно-торгового и 

свободного назначения и величине ставок аренды, отраженных в них. 

Исследование рынка аренды объектов недвижимости офисно-торгового и свободного 

назначения Камчатского края проводился по данным открытых источников в сети 

интернет: www.avito.ru, www.cian.ru; www.domclick.ru. За период с 01.01.2025 г. по 

01.01.2026 г. собраны объявления о сдаче в аренду 230 объектов недвижимости (без 

дублирования информации на различных сайтах и на одном сайте во времени и при 

наличии минимального набора сведений об объекте недвижимости).  

Основные правила выборки объектов недвижимости для проведения исследования 

рынка аренды объектов недвижимости: 

✓ Вид права: право пользования. 

✓ Разрешенное (и/или фактическое использование): офис / торговое / свободное 

назначение. 

Типичные арендодатели на рынке. Собственники объектов недвижимости, 

риэлтерские компании, которые представляют интересы собственников 

зданий/помещений. 

Типичные арендаторы: физические лица, индивидуальные предприниматели или 

организации. 

При сборе предложений к аренде объектов недвижимости офисно-торгового, 

свободного назначения специалистами компании отмечалась вся имеющаяся в открытом 

доступе о таких объектах информация и в частности1: текущее использование, 

местоположение (город и район города), площадь объекта, расстояние от дороги (прямое 

и подъездное), расстояние до остановки, тип недвижимости (встроенное помещение или 

отдельно стоящее здание), материал стен, этаж расположения объекта, качество 

внутренней отделки, состояние здания, наличие отдельного входа (непосредственно с 

улицы), наличие парковки у объекта недвижимости, условия аренды (включены/не 

включены коммунальные и эксплуатационные расходы). Данные об объектах 

недвижимости офисно-торгового, свободного назначения, собранные для проведения 

исследования, представлены в таблице II-1 [Гл. II]. 

  

 
1 Определение факторов (при необходимости) и расшифровка их внутренних групп или классификаций представлена по 

тексту ниже при их описании. 

http://www.avito.ru/
http://www.cian.ru/
http://www.domclick.ru/
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• Текущее использование. 

 

 
Рис. 1. Структура предложений к сдаче в аренду от текущего использования объекта недвижимости. 

 

Преобладающее число (73%) объявлений предлагают в аренду помещения офисного 

(административного) назначения. 

 

• Местоположение (город). 
 

 
Рис. 2. Структура предложений к сдаче в аренду в зависимости от местоположения объекта 

недвижимости. 

Согласно рис. выше большинство предложений (86,52%) содержат информацию об 

объектах недвижимости, расположенных на территории краевого центра – г. 

Петропавловска-Камчатского. 

 

• Местоположение (район). 
 

При проведении исследования рынка аренды недвижимости офисно-торгового, 

свободного назначения были определены следующие группировка по районам города: 
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Таблица I-1 
Ранжирование фактора «Местоположение» 

Группировка 

районов 
Характеристика 

Метка 

фактора 
Наименование района 

Окраина города 

Микрорайоны города на окраинах города с 

небольшой плотностью заселения (жилой 

застройки), представленной в основном жилыми 

домами от 2 до 5 этажей, 1960-1980 г.п. Возможно 

окружение недвижимостью производственно-

складского назначения и/или ее преобладание. 

1 

По ПК: 

Завойко, Халактырка, Солнечная 

– ТЭЦ-2 – Долиновка, Заозерный, 

п. Авача 

По Елизово: 

район Пограничный, Заречный 

Промзоны / 

Смешанные зоны 

Характеризуются смежным размещением 

объектов производственно-складского 

назначения (как правило, их преобладание) и 

объектов многоэтажной, и/или малоэтажной, 

и/или индивидуальной жилой застройки, 

наличием объектов социальной и инженерно-

транспортной инфраструктур. Автомобильный 

и пешеходный трафик сравнительно ниже, чем в 

иных районах. Характерно наличие 

свободных/незастроенных земельных участков. 

2 

По ПК: 

Красная сопка – СРВ-ЖБФ-Капай, 

9 школа, Шанхай – Кольцо – 

Горводоканал, Хлебозавода, 

Кирпичики, Сероглазка, 

Вулканная, Высотная, Моховая, 

Автоколонна 1400, ул. Максутова, 

11км 

По Елизово: 

2-ой бугор, 26 – 30 км 

Спальные районы, 

ближайшие к 

административно-

деловому центру 

города 

Характеризуются преимущественно 

многоэтажной жилой застройкой со 

сложившейся благоустроенной территорией, 

спортивными и детскими площадками, 

наличием встроенных помещений магазинов, 

ресторанов и кафе, отделений банков, 

небольших рынков, обеспеченностью 

поликлиниками, школами и дошкольными 

учреждениями, высокой плотностью застройки 

территории, транспортной доступностью. 

3 

По ПК: 

Горизонт, БАМ, Центр – ДОФ, 9 

км, Северо-Восток, 4 км, р-н 

Погрангородок, ул. Ключевская, 

Электрон 

По Елизово: 

р-н реки Половинка, р-н стадиона 

Строитель, р-н 34 км, ул. 

Рябикова, пер. Тимирязевский 

Центр массовой 

розничной и 

оптовой торговли 

Характеризуется наличием крупных рынков, 

множеством магазинов различной 

специализации, гостиниц, предприятий 

общепита, высокой транспортной доступностью, 

высокой плотностью застройки территории.  

4 

По ПК: 

10 км, 8 км, 5 км, Дачная – Новый 

рынок, КП 

По Елизово: 

соответствует Административно-

деловому центру 

Административно-

деловой центр 

Характеризуется концентрацией наличия 

высокоразвитой социальной инфраструктуры 

(культурные, спортивные, образовательные и 

медицинские учреждения), наличием крупных 

торговых и развлекательных центров, 

специализированных магазинов и бутиков, 

офисов, отелей и гостиниц, нотариальных, 

юридических фирм, престижностью 

проживания, высокой транспортной 

доступностью, наиболее высоким 

автомобильным и пешеходным трафиком. 

Жилые микрорайоны состоят из жилых домов от 

4 до 12 этажей, 1960-2020-х гг. Высокая плотность 

заселения 

5 

По ПК: 

6 км – Силуэт – АЗС – Топоркова  

По Елизово: 

Центр 

 

На рисунке ниже представлена активность предложений к аренде объектов офисно-

торгового, свободного назначения по районам города. 
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Рис. 3. Активность предложений к сдаче в аренду офисно-торговых (свободных) объектов по ценовым 

районам города в течение анализируемого периода. 

 

Большинство объявлений предлагают к аренде объекты недвижимости, 

расположенные в центрах розничной торговли (≈30%) и в спальных районах города (≈37%). 

 

• Общая площадь 

Согласно, представленной ниже диаграмме, наибольшее количество предложений 

для офисно-торговых (свободных) помещений представлено до 20 квадратных метров 

(28%). 

 
Рис. 4. Распределение долей, предлагаемых к сдаче в аренду офисно-торговых (свободных) объектов в 

зависимости от площади. 

 

• Прямое расстояние2 

В течение анализируемого периода большинство (≈70%) офисно-торговых, свободных 

объектов предлагались к сдаче в аренду на расстоянии до 50 м от главной дороги.  

 
2 Расстояние от объекта недвижимости до главной дороги по прямой линии. 
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Рис. 5. Структура предложений к сдаче в аренду в зависимости от прямого расстояния от главной дороги. 

 

• Подъездное расстояние3 

В течение анализируемого периода большинство (≈40%) офисно-торговых, свободных 

объектов предлагались к сдаче в аренду на расстоянии до 50 м от главной дороги.  

 
Рис. 6. Структура предложений к сдаче в аренду в зависимости от подъездного расстояния от главной дороги. 

 

• Расстояние до остановки4 

В течение анализируемого периода большинство (52%) офисно-торговых (свободных) 

объектов предлагались к сдаче в аренду на расстоянии от 101 до 300 м от остановки.  

 
3 Расстояние от объекта недвижимости до главной дороги с учетом проезда на автотранспорте. 
4 Расстояние от объекта недвижимости до главной дороги с учетом прохода пешком. 
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Рис. 7. Структура предложений к сдаче в аренду в зависимости от расстояния от остановки. 

 

• Качество внутренней отделки.  

Классификация помещений по уровню качества отделки представлена в таблице 

ниже: 

Таблица I-2 

Градация5 Описание характеристики 

Требует 

капитального 

ремонта 

Объект в аварийном или сильно изношенном состоянии, эксплуатация без 

масштабного вмешательства невозможна, все элементы внутренней отделки и 

инженерного оборудования утратили эксплуатационные свойства и требуют 

полной замены. 

 

• Стены — с глубокими трещинами, отслоением штукатурки, следами 

протечек, плесенью, местами частично разрушены. 

• Пол — деформирован, частично отсутствует, не выдерживает 

эксплуатационных нагрузок. 

• Потолок — обвисший, с пятнами, трещинами, частичным обрушением. 

• Инженерные системы — неисправны, требуют полной замены. 

• Окна — отсутствуют, разбиты, не остеклены или настолько изношены, что 

не обеспечивают герметичность и безопасность. 

• Двери — повреждены, не закрываются, отсутствуют полотна или коробки. 

• Сантехника — отсутствует или в аварийном состоянии. 

Без ремонта6 

Объект требует косметического ремонта, не пригоден для эксплуатации без 

проведения ремонтных работ. 

 

• Стены — покрыты старой краской, обоями или побелкой со следами 

износа (пятна, отслоения, трещины), поверхность не подлежит локальному 

восстановлению. 

• Пол — изношенное финишное покрытие с дырами, сколами, 

неровностями, не пригодно для использования. 

• Потолок — с желтизной, пятнами, поврежденным подвесным потолком 

или облупившейся краской, требует полной замены. 

 
5 Объект может соответствовать градации даже при отсутствии отдельных признаков, если в совокупности его состояние 

соответствует описанию — как для объектов офисно-торгового назначения, так и для производственно-складских 

помещений. 
6 В целях обеспечения единообразия при внесении и обработке данных в БД, категории «Без ремонта» и «Без отделки» 

считаются экономически эквивалентными: они объединяются в одну группу — «Без ремонта» — поскольку существенно не 

отличаются друг от друга по степени влияния на стоимость, как для офисно-торговых, так и для производственно-складских 

объектов недвижимости. 



 

9 

 

• Окна — старые или изношенные окна с неисправной фурнитурой, 

сквозняками, возможно, отсутствующими стёклами. 

• Двери — функционируют с трудом, имеют повреждения, притвор не 

обеспечивает герметичность и звукоизоляцию. 

• Инженерные системы — работают нестабильно, устарели морально и 

физически, не соответствуют нормам. 

Без отделки 

Объект пригоден для начала косметического/чистового ремонта. Не 

предназначен для эксплуатации до завершения отделочных работ, но не 

требует восстановления или демонтажа существующей отделки. 

 

• Стены — без финишной отделки: бетон, кирпич или ГКЛ без шпаклёвки и 

покраски. 

• Пол — выровненная стяжка, без финишного покрытия. 

• Потолок — открытое перекрытие или черновая поверхность, инженерные 

коммуникации видны. 

• Инженерные системы — подведены к помещению, разводка и точки 

подключения отсутствуют. 

• Окна — остекление есть, но фурнитура может быть базовой или 

отсутствовать 

• Двери — внешние двери присутствуют, внутренние отсутствуют или 

временные.  

• Сантехника — подведены стояки, но сантехнические приборы и точки 

подключения отсутствуют. 

Обычное 

Объект с функциональной, но устаревшей отделкой, пригоден к 

эксплуатации без вложений в краткосрочной перспективе. 

 

• Стены — с локальными повреждениями декоративного слоя и признаками 

износа. 

• Пол — изношенное финишное покрытие, следы длительной 

эксплуатации. 

• Потолок — с признаками длительной эксплуатации: пятна, трещины и т.д. 

• Инженерные системы — функционирующие, с внешними признаками 

износа, нет автоматизированной вентиляции, кондиционирование 

отсутствует.  

• Окна — старые деревянные или изношенные ПВХ. 

• Двери — старые межкомнатные и входные с повреждениями полотна или 

коробки. 

• Сантехника — устаревшая, но функционирует, есть следы ржавчины и 

подтеков. 

Обычное + 

частичные 

улучшения 

Объект с базовой отделкой, но лучше «обычного» за счёт отдельных 

обновлений в зонах активного использования, но не достигает уровня 

«среднего» ремонта, который предполагает комплексное, равномерное 

обновление всех поверхностей и инженерии по всему объекту. 

 

• Стены — в основных зонах — в хорошем состоянии, технические зоны — без 

обновления. 

• Пол — новое покрытие в рабочих зонах, вспомогательные — старое или 

стяжка. 

• Потолок — обновлён локально, в периферийных зонах — следы износа. 

• Инженерные системы — улучшения точечные: свет, розетки, системы 

кондиционирования, основные сети — старые. 

• Окна — в основных зонах — заменены на ПВХ, в не основных помещениях 

— старые, но исправные. 
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• Двери — обновлены в ключевых зонах, вспомогательные — без замены. 

• Сантехника — в санузлах общего пользования — обновлена частично, в 

остальных — старая. 

Среднее 

Объект с актуальной отделкой без изысков, готов к коммерческой 

эксплуатации, не требует вложений. 

 

• Стены — единый способ отделки по всему помещению, ровные, следы 

локального ремонта отсутствуют. 

• Пол — новое покрытие по всей площади, без внешних признаков износа. 

• Потолок -выполнен единообразно, без пятен и дефектов. 

• Инженерные системы — достаточное оснащение, все системы 

работоспособны и находятся в хорошем состоянии. 

• Окна — ПВХ, в исправном состоянии. 

• Двери — типовые межкомнатные и входные, без повреждений. 

• Сантехника — современная, в рабочем состоянии. 

Премиум 

Объект с высоким уровнем исполнения, дизайнерским подходом, 

представительским форматом. 

 

• Стены — премиальные материалы или высококачественная покраска с 

дизайнерской проработкой. 

• Пол — высококачественные покрытия с учётом функциональных зон. 

• Потолок — высококачественная отделка, инженерные системы скрыты, 

освещение интегрировано. 

• Инженерные системы — централизованный климат, «умный офис», 

резервное питание, премиум-электрика.  

• Окна — энергоэффективные ПВХ-окна, с качественной фурнитурой, 

возможно, с рольставнями или тонировкой. 

• Двери — премиум-класса (массив ценных пород, шпон, дизайнерские 

решения), с доводчиками и фурнитурой высокого качества. 

• Сантехника — современная, брендовая, с аксессуарами, санузлы полностью 

облицованы плиткой. 

На рынке аренды офисно-торговых(свободных) объектов, в основном, предлагаются 

к сдаче в аренду помещения с ремонтом, т.е. с качеством внутренней отделки «обычное + 

частичные улучшения» -46% и «среднее» -42%. При этом объекты с уровнем отделки 

«премиум» и «требуют капитального ремонта» не предлагались к сдаче в аренду. 

  
Рис. 8. Доля предлагаемых к сдаче в аренду офисно-торговых (свободных) объектов с различным уровнем 

качества отделки. 
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Диапазон удельной ставки аренды за 1 кв. м общей площади офисно-торговых 

(свободных) объектов в зависимости от качества отделки достаточно широк (см. таблицу 

ниже). 

Таблица I-3 

Качество внутренней отделки Удельная ставка аренды, руб./кв.м/мес. 

Средний уровень ремонта 526 – 2778 

Обычный ремонт + частичные улучшения 549 – 3070 

Обычный ремонт 401 – 1957 

Без ремонта 339 – 1959 

 

• Состояние здания. 

 

Классификация зданий по состоянию представлена в таблице ниже: 

Таблица I-4 

Градация Описание характеристики 

Неудовлетворительное 

Здание не пригодно к эксплуатации без проведения капитального 

ремонта или реконструкции. 

 

• Конструктивные элементы — с признаками деформации, 

значительными трещинами, коррозией арматуры, снижением несущей 

способности 

• Кровля — негерметична, системные протечки, возможны обрушения. 

• Фасад — частично разрушен, проёмы деформированы, отделка 

отслоена. 

• Инженерные системы — изношены, не соответствуют нормам 

безопасности, частично или полностью неработоспособны. 

Удовлетворительное 

Эксплуатация здания возможна, требуется ремонт в среднесрочной 

перспективе. 

 

• Конструктивные элементы — без критических повреждений, 

возможны мелкие трещины или следы износа, не влияющие на 

несущую способность. 

• Кровля — местами требует ремонта, присутствуют единичные 

протечки, но в целом сохраняет герметичность. 

• Фасад — с признаками старения: выцветание, локальное отслоение 

штукатурки или краски. 

• Инженерные системы — функционирует, но морально устарели. 

Хорошее 

Здание пригодно к эксплуатации, не требует срочного ремонта. 

 

• Конструктивные элементы — без трещин и деформаций, 

допускаются следы износа, не влияющие на безопасность. 

• Кровля — герметична, без протечек, материал может быть старым, но 

сохраняет функциональность, локальный ремонт не требуется в 

ближайшее время. 

• Фасад — без разрушений, оконные и дверные проемы целостны и 

функциональны, возможны лёгкие признаки старения (выцветание и 

т.д.). 

• Инженерные системы — работоспособны, частично 

модернизированы. 

Новое 

Здание введено в эксплуатацию в последние 1–3 года или прошло 

полноценную реконструкцию с заменой всех ключевых систем. Не 

требует вложений в течение 10+ лет. 
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• Конструктивные элементы — без признаков эксплуатационного 

износа, выполнены по современным проектам и нормам. 

• Кровля — новая или недавно заменённая, герметична, без следов 

эксплуатации. 

• Фасад — в первоначальном состоянии, без признаков устаревания, 

соответствует проекту. 

• Инженерные системы — полностью новые, соответствуют 

действующим нормативам, включая энергоэффективность и 

пожаробезопасность. 

 

  
Рис. 9. Распределение долей, предлагаемых к сдаче в аренду офисно-торговых (свободных) объектов в 

зависимости от состояния здания. 

 

Как видно из рисунка выше, офисно-торговая (свободная) недвижимость 

представлена в основном (72%) объектами недвижимости в зданиях 

«удовлетворительного» состояния. Объекты в «новом» и «неудовлетворительном» 

состоянии не предлагались к сдаче в аренду. 
 

Тип недвижимости  

 
Рис. 10. Распределение долей, предлагаемых к аренде офисно-торговых (свободных) объектов в зависимости 

от типа недвижимости. 

Удовлетворите
льное
72%

Хорошее
28%

Состояние здания

Встроенное 
помещение в 
жилое здание

33%

Встроенное 
помещение в 

нежилое 
здание

66%

Отдельно 
стоящее 
здание

1%

Тип недвижимости
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Как видно из рисунка выше, на рынке аренды офисно-торговых (свободных) 

объектов недвижимости, как правило, предлагаются встроенные помещения (66% + 33% = 

99%). 

 

• Этаж расположения.  

 

Большинство объявлений предлагают к аренде объекты недвижимости, 

расположенные на первом этаже (41%) и на этажах выше первого (48%). 

 
Рис. 11. Распределение долей, предлагаемых к сдаче в аренду офисно-торговых (свободных) объектов в 

зависимости о расположения на этаже. 

 

• Наличие отдельного входа.  

Преобладающая доля (70%) сдаваемых в аренду объектов не имеют отдельного входа 

(рис. ниже). 

 
Рис. 12. Распределение долей, предлагаемых к сдаче в аренду офисно-торговых (свободных) объектов в 

зависимости от наличия или отсутствия отдельного входа. 

 

• Наличие парковки.  

 

Классификация по типу парковки представлена в таблице далее: 
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Таблица I-5 

Нет  

Отсутствует возможность парковки в непосредственной близости от 

объекта, подъезд и прилегающая территория не предусматривают 

стоянку транспорта. 

Стихийная 

Парковка без устойчивой структуры и четкого порядка размещения 

автомобилей. Осуществляется вне территории, специально 

выделенной под парковку, отсутствуют разметка, ограждение, 

контроль доступа и правила парковки. Типична для придомовых 

территорий, дворов и промышленных зон, где парковка допустима, но 

не упорядочена. 

Организованная 

Территория, специально выделенная под парковочную зону (где могут 

присутствовать разметка, ограждение, контроль доступа, правила 

парковки), или свободная ровная площадка с твердым покрытием, не 

имеющим значительных повреждений, влияющих на возможность 

парковки. Автомобили размещаются упорядоченно, без стихийного 

характера. 

Парковка ТЦ/БЦ 

Объект расположен в составе торгового или бизнес-центра, и парковка 

является его интегрированной частью: подземная или многоуровневая, 

с системой контроля въезда/выезда, навигацией, освещением, часто — 

с платным или пропускным режимом. 

 

 
Рис. 13. Распределение долей, предлагаемых к сдаче в аренду офисно-торговых (свободных) объектов в 

зависимости от наличия или отсутствия парковки. 

 

Преобладающая доля (81%) сдаваемых в аренду объектов имеют стихийную 

парковку. При этом у 7% предложений парковка отсутствует. 

 
• Условия аренды (включены / не включены КЭР7).  

 

Большинство арендодателей предпочитают сдавать в аренду помещения по 

ставке аренды, включающей в себя в КЭР (34%) по системе «Все включено» (см. рисунок 

ниже).  

 
7 Коммунальные и эксплуатационные расходы. 
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Рис. 14. Распределение долей, предлагаемых к сдаче в аренду офисно-торговых (свободных) объектов в 

зависимости от условий аренды. 
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В таблице I-4 представлен результат (по модулю) корреляционного анализа по количественным и оцифрованным качественным 

данным, позволяющий измерить тесноту взаимосвязи между этими факторами и выделить важнейшие из них по влиянию на 

результативный признак. 

Таблица I-6 
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Ставка аренды 1,000                

Текущее 

использование 
-0,248 1,000               

Общая площадь 0,350 -0,511 1,000              

Город -0,018 0,080 -0,026 1,000             

Район города 0,289 -0,006 0,104 -0,211 1,000            

Подъездное 

расстояние 
0,210 -0,076 0,039 -0,205 -0,008 1,000           

Прямое расстояние 0,219 -0,075 0,108 -0,164 0,001 0,720 1,000          

Расстояние до 

остановки 
0,050 0,179 -0,123 -0,133 0,038 0,395 0,288          

Качество 

внутренней отделки 
0,383 -0,264 0,158 -0,138 0,107 0,100 0,064 0,150 1,000        

Состояние здания 0,115 0,075 -0,089 -0,192 0,019 -0,053 -0,067 0,007 0,404 1,000       

Тип недвижимости 0,131 -0,211 0,159 -0,110 -0,139 0,236 0,207 0,211 0,257 0,236 1,000      

Этаж 0,047 -0,152 0,024 -0,030 -0,034 -0,069 -0,041 -0,103 -0,120 -0,248 -0,118 1,000     

Отдельный вход -0,234 0,534 -0,494 0,099 -0,040 0,024 0,027 -0,006 -0,318 -0,221 -0,391 0,104 1,000    

Парковка 0,051 -0,214 0,137 -0,114 0,061 0,118 0,101 0,158 0,206 0,298 0,304 -0,058 -0,296 1,000   

Условия аренды 

(включены / не 

включены КЭР) 

0,388 -0,374 0,450 0,047 -0,033 0,155 0,122 0,174 0,258 0,051 0,362 -0,134 -0,460 0,092 1,000  

Материал стен 0,118 0,058 0,048 -0,006 0,041 -0,009 -0,083 -0,080 0,124 0,009 0,051 0,034 -0,022 -0,016 0,137 1,000 
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В настоящем случае на ставку аренды наибольшее влияние оказывают следующие 

факторы: «Район города», «Общая площадь», «Качество внутренней отделки» и «Условия 

аренды». Это видно по приближению коэффициента к 1 (единице) – чем ближе, тем 

больше влияние.  

Выявлена сильная зависимость между факторами расстояния: «Подъездное 

расстояние» и «Прямое расстояние». В целях устранения мультиколлинеарности, 

необходимо исключить фактор «Подъездное расстояние», т.к. при проведении 

корреляционного анализа фактор «Прямое расстояние» показал большее влияние на 

ставку аренды. 

Исходя из проведенного корреляционного анализа можно утверждать, что при 

дальнейших расчетах необходимо рассматривать влияние на ставку аренды следующих 

факторов: текущее использование, площадь объекта, местоположение объекта (город и 

район), расстояние до остановки, прямое расстояние, этаж расположения, качество 

внутренней отделки, состояние здания, наличие отдельного входа (непосредственно с 

улицы), наличие парковки у объекта недвижимости, материал стен, условия аренды.  

Исходя из имеющейся на рынке исходной информации в процессе оценки 

недвижимости, в соответствии с п. 22д ФСО № 7, оценщик вправе использовать 

качественные методы оценки (относительный сравнительный анализ, метод экспертных 

оценок и другие методы), количественные методы оценки (метод регрессионного анализа, 

метод количественных корректировок и другие методы), а также их сочетания. 

При проведении исследования рынка аренды недвижимости офисно-торгового и 

свободного назначения в краевом центре Камчатского края (г. Петропавловске-

Камчатском) использован метод корреляционно-регрессионного анализа, в результате 

которого получены факторы, максимально влияющие на удельную стоимость 1 кв. м, а 

также относительные корректировки, характеризующие закономерность развития 

взаимосвязей между признаком и фактором. 

Исходя из того, что в статистической методологии (Э. Фёрстер, Б. Рёнц. Методы 

корреляционного и регрессионного анализа. Руководство для экономистов. М. "Финансы и 

статистика" 1983, стр. 76) нет различия между множественной и частной регрессиями, т.е. 

коэффициенты при объясняющих переменных (ценообразующих факторах) в уравнении 

могут принадлежать как частной, так и множественной регрессии (на самом деле значения 

коэффициентов изменяются при добавлении новых факторов, что объясняется часто 

существующей двусторонней зависимостью факторов), можно сделать вывод о способе 

выбора вида искомого уравнения регрессии -линейной или степенной зависимости.  

С целью выявления вида зависимости и дальнейшего регрессионного анализа ниже 

построен график зависимости стоимости от фактора (одного из основных – условия 

аренды), на котором установлены линии тренда одного из приведенных видов функции с 

указанием величины достоверности аппроксимации (R^2). Которая из них будет иметь 

наибольшее значение, та и будет определять вид регрессионной зависимости. 

 
 

Линейная зависимость  Степенная зависимость 



 

18 

 

Из графиков, представленных выше следует, что степенная линия тренда является 

наиболее аппроксимирующей (приближающей) зависимость линией. 

Отклонение фактического значения стоимости (синие точки на графиках) от 

предсказанного (точки, расположенные на линии тренда), вычисленного по функции 

регрессии, называют возмущающей случайной переменной или возмущением. Данное 

отклонение объясняется влиянием неучтенных факторов-переменных8. Такое отклонение 

является основой для расчета средней ошибки аппроксимации -модуля отношения 

разности исходной величины стоимости и предсказанной к исходной. Сама величина 

средней ошибки аппроксимации является основой для суждения о возможных границах 

интервала, в котором может находиться стоимость объекта оценки. 

Итак, степенная функция имеет вид 𝑦 = 𝑎 ∗ 𝑥1
𝑏 ∗ 𝑥2

𝑐 ∗ 𝑥3
𝑑 … 𝑥𝑖

𝑛. Для проведения 

расчетов привычным методом, необходимо её линеаризовать. Формула примет вид ln(𝑦) =

ln(𝑎) + 𝑏 ∗ ln(𝑥1) + 𝑐 ∗ ln(𝑥2) +  𝑑 ∗ ln(𝑥3) …  𝑛 ∗ ln(𝑥𝑖). В таком привычном виде становится 

понятным, что необходимо все значения, соответствующие ценообразующим факторам, 

прологарифмировать. Это не вызывает труда с помощью формулы M.Excel 

«=LN(значение)».  

Для построения корреляционно-регрессионной модели, критерии которой отвечают 

минимальным критериям качества, предъявляемым к проверке таких моделей (см. ниже 

по тексту), были использованы сведения о 189 объектах недвижимости. Также были 

исключены факторы «Текущее использование», «Состояние здания», «Тип 

недвижимости», «Отдельный вход», «Парковка», «Материал стен», так как при проведении 

анализа их влияние на результат оказалось незначительными и нелогичными. 

С помощью пакета анализа электронных таблиц Excel проведен линейный 

регрессионный анализ прологарифмированных данных, результатом которого является 

следующая функциональная зависимость: 

LN(Y (стоимость)) = 4,357 + 0,084*ln(Х1) + 0,172*ln(Х2) + 0,422*ln(Х3) + 0,183*ln(Х4) + 

0,085*ln(Х5) + 0,721*ln(Х6) + 0,273*ln(Х7) + 0,163*ln(Х8), где 

Х1 – Площадь объекта; 

Х2 – Местоположение (город);  

Х3 – Местоположение (район); 

Х4 – Прямое расстояние; 

Х5 – Расстояние до остановки; 

Х6 – Качество внутренней отделки; 

Х7 – Этаж; 

Х8 – Условия аренды. 

Если же переписать полученную зависимость в степенную, то она примет следующий 

вид: 𝑦 = 𝐸𝑋𝑃(4,357) ∗ 𝑥1
0,084 ∗ 𝑥2

0,172 ∗ 𝑥3
0,422 ∗ 𝑥4

0,183 ∗ 𝑥5
0,085 ∗ 𝑥6

0,721 ∗ 𝑥7
0,273 ∗ 𝑥8

0,163 

Регрессионная статистика имеет следующий вид: 

Множественный R 0,837 

R-квадрат 0,700 

Нормированный R-квадрат 0,687 

Стандартная ошибка 0,168 

Наблюдения 189 

 

 
8 Объекты с наиболее отдаленными предсказанными значениями стоимости от их фактической стоимости в 

целях получения достоверных результатов (при условии соответствия корреляционно-регрессионной модели 

(далее - КРМ) критериям качества, предъявляемым к проверке таких моделей (см. ниже по тексту)) 

систематически удалялись из расчетной КРМ. 
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Так как коэффициент R2 в данных расчетах отвечает неравенству 0 <R2≤ 1 и равен 

0,700, то это свидетельствует о наличии значительной связи между результативным 

признаком (ставкой аренды) и факторными признаками и показывает, что выбранные 

факторы существенно влияют на ставку аренды, что подтверждает правильность их 

включения в построенную модель. 

Дисперсионный анализ представлен в таблице: 

  df SS MS F Значимость F 

Регрессия 8 11,8108892 1,47636115 52,52785947 3,81246E-43 

Остаток 180 5,059125 0,02810625   

Итого 188 16,8700142       

P-значение ценообразующих факторов не превышает 0,05, что указывает на их 

значительное влияние на ставку аренды. 

Наглядно можно представить точность полученной модели следующим графиком, 

где сведены фактические цены и предсказанные полученной моделью (слева -шкала цен, 

снизу -порядкового номера наблюдения):  

 
Средняя ошибка аппроксимации составляет 13,72%, что указывает на высокую 

точность расчетов. 

 

Вывод 

В результате проведенных расчетов получена возможность разграничения влияния 

факторных переменных. Согласно теории (Демиденко Е.З. Линейная и нелинейная 

регрессии. М. "Финансы и статистика, 1981, п. 10, стр. 237), коэффициент степени в 

степенной функции может быть интерпретирован следующим образом: при изменении Xi 

на S% (при остальных фиксированных независимых переменных) значение Y изменится на 

(значение степени) S%. Таким образом, все корректировки становятся безразмерными и 

рассчитываются по формуле = ((Х i объекта оценки/Х i объекта аналога)^(значение степени) 

– 1)*100%. Проведя расчеты по всем значениям факторов, были получены следующие 

значения корректировок9: 

 

 

 
 

9 В приведенных таблицах значения корректировок характеризуются различными значениями ценообразующих факторов 

и представлены матрицей. Например, для фактора «Текущее использование» с кодом 1 у объекта оценки соответствует 

корректировка к цене объекта-аналога с кодом 3 – «-8%».  
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Матрица корректировок на местонахождение (город): 

Город 

Объект оценки  

Поселки Елизово 
Петропавловск-

Камчатский 

 Аналог 1 2 3 3 

Поселки 1 13,0% 21,0% 8,6% 

Елизово 2 0,0% 7,0% 3,1% 

Петропавловск-

Камчатский 
3 -7,0% 0,0% 0,0% 

 

Матрица корректировок на местонахождение (район): 

Район 

Объект оценки 

О
к

р
аи

н
а 

го
р

о
д

а 

С
м

еш
ан

н
ы

е 

зо
н

ы
  

С
п

ал
ьн

ы
е 

р
ай

о
н

ы
, 

б
л

и
ж

ай
ш

и
е 

к
 

ад
м

и
н

и
ст

р
ат

и
вн

о
-к

у
л

ьт
у

р
н

о
м

у
, 

и
ст

о
р

и
ч

ес
к

о
м

у
 

ц
ен

тр
у

 г
о

р
о

д
а

 

Ц
ен

тр
 м

ас
со

во
й

 

р
о

зн
и

ч
н

о
й

 и
 

о
п

то
во

й
 

то
р

го
вл

и
 

А
д

м
и

н
и

ст
р

ат
и

в

н
о

-д
ел

о
во

й
 

ц
ен

тр
 

Аналог   1 2 3 4 5 

Окраина города 1 0,0% 34,0% 59,0% 80,0% 97,0% 

Смешанные зоны  2 -25,0% 0,0% 19,0% 34,0% 47,0% 

Спальные районы, ближайшие к 

административно-культурному, 

историческому центру города 

3 -37,0% -16,0% 0,0% 13,0% 24,0% 

Центр массовой розничной и 

оптовой торговли 
4 -44,0% -25,0% -11,0% 0,0% 10,0% 

Административно-деловой центр 5 -49,0% -32,0% -19,0% -9,0% 0,0% 

 

Матрица корректировок на площадь: 

Общая площадь 

Объект оценки 

более 

500 кв.м 

250-500 

кв.м 

100-250 

кв.м 

50-100 

кв.м 
40-50 кв.м 

30-40 

кв.м 

20-30 

кв.м 

менее 20 

кв.м 

Аналог   1 2 3 4 5 6 7 8 

более 500 кв.м 1 0,0% 6,0% 10,0% 12,0% 14,0% 16,0% 18,0% 19,0% 

250-500 кв.м 2 -6,0% 0,0% 3,0% 6,0% 8,0% 10,0% 11,0% 12,0% 

100-250 кв.м 3 -9,0% -3,0% 0,0% 2,0% 4,0% 6,0% 7,0% 9,0% 

50-100 кв.м 4 -11,0% -6,0% -2,0% 0,0% 2,0% 3,0% 5,0% 6,0% 

40-50 кв.м 5 -13,0% -7,0% -4,0% -2,0% 0,0% 2,0% 3,0% 4,0% 

30-40 кв.м 6 -14,0% -9,0% -6,0% -3,0% -2,0% 0,0% 1,0% 2,0% 

20-30 кв.м 7 -15,0% -10,0% -7,0% -5,0% -3,0% -1,0% 0,0% 1,0% 

менее 20 кв.м 8 -16,0% -11,0% -8,0% -6,0% -4,0% -2,0% -1,0% 0,0% 

 

Матрица корректировок на прямое расстояние: 

Прямое расстояние 
Объект оценки 

более 500 м 301-500 м 101-300 м 51-100 м менее 50 м 

Аналог   1 2 3 4 5 

более 500 м 1 0,0% 14,0% 22,0% 29,0% 34,0% 

301-500 м 2 -12,0% 0,0% 8,0% 14,0% 18,0% 

101-300 м 3 -18,0% -7,0% 0,0% 5,0% 10,0% 

51-100 м 4 -22,0% -12,0% -5,0% 0,0% 4,0% 

менее 50 м 5 -26,0% -15,0% -9,0% -4,0% 0,0% 
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Матрица корректировок на расстояние до остановки: 

Расстояние до остановки 
Объект оценки 

более 500 м 301-500 м 101-300 м 51-100 м менее 50 м 

Аналог   1 2 3 4 5 

более 500 м 1 0,0% 6,0% 10,0% 12,0% 15,0% 

301-500 м 2 -6,0% 0,0% 3,0% 6,0% 8,0% 

101-300 м 3 -9,0% -3,0% 0,0% 2,0% 4,0% 

51-100 м 4 -11,0% -6,0% -2,0% 0,0% 2,0% 

менее 50 м 5 -13,0% -7,0% -4,0% -2,0% 0,0% 

 

Матрица корректировок на качество внутренней отделки: 

Состояние отделки 

Объект оценки 

Без ремонта Обычное 
Обычное + частичные 

улучшения 
Среднее 

Аналог   2 3 4 5 

Без ремонта 2 0,0% 34,0% 65,0% 94,0% 

Обычное 3 -25,0% 0,0% 23,0% 45,0% 

Обычное + частичные 

улучшения 
4 -39,0% -19,0% 0,0% 17,0% 

Среднее 5 -48,0% -31,0% -15,0% 0,0% 

 

Матрица корректировок на этаж расположения: 

Состояние отделки 
Объект оценки 

Подвал Цоколь Выше первого Первый 

Аналог   1 2 3 4 

Подвал 1 0,0% 21,0% 35,0% 46,0% 

Цоколь 2 -17,0% 0,0% 12,0% 21,0% 

Выше первого 3 -26,0% -10,0% 0,0% 8,0% 

Первый 4 -31,0% -17,0% -8,0% 0,0% 

 

Матрица корректировок по условиям аренды 

Условия аренды 

Объект оценки 

Не 

включены 

Включены 

эксплуатацион

ные 

Включены, кроме 

водоснабжения, 

водоотведения и 

электроснабжения 

Включены, 

кроме 

электроснаб

жения 

Включены 

все 

Аналог   1 2 3 4 5 

Не включены 1 0,0% 12,0% 20,0% 25,0% 30,0% 

Включены 

эксплуатационные 
2 -11,0% 0,0% 7,0% 12,0% 16,0% 

Включены, кроме 

водоснабжения, 

водоотведения и 

электроснабжения 

3 -16,0% -6,0% 0,0% 5,0% 9,0% 

Включены, кроме 

электроснабжения 
4 -20,0% -11,0% -5,0% 0,0% 4,0% 

Включены все 5 -23,0% -14,0% -8,0% -4,0% 0,0% 
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II. Описание объектов недвижимости офисно-торгового, свободного назначения, собранных для проведения 

исследования 
Таблица II-1 

Номер 

в БД 

Теку-

щее 

исп. 

Дата 

пред-

ложе-

ния 

Арен-

да, 

руб./ 

кв.м/ 

мес. 

Об-

щая 

пло-

щадь, 

кв.м 

Город Улица Дом 

Подъ

езд-

ное 

расс., 

м 

Пря-

мое 

расс., 

м 

Расс. до 

останов

ки, м 

Кач-во 

внут. 

отделки 

Сост. 

зда-

ния 

Тип 

недви

жимос

ти 

Этаж 

От-

дель-

ный 

вход 

Пар-

ковка 

Условия 

аренды 

Мате

риал 

стен 

Источник 

6901 офис 
16.01.2

025 
1500 21,1 

Елизов

о 

Авачи

нский 
5 50 26 250 среднее 

хорош

ее 

встрое

нное в 

нежил

ое 

2 нет 

органи

зованн

ая 

включены, 

кроме 

водоснабжения, 

водоотведения и 

электроснабжен

ия 

бетон 

https://www.avito.ru/elizovo/kommerch

eskaya_nedvizhimost/svobodnogo_nazn

acheniya_20_m_4012657636?context=H4s

IAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjE

zOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF

2QfAAAA 

6902 офис 
16.01.2

025 
1500 22,5 

Елизов

о 

Авачи

нский 
5 50 26 250 среднее 

хорош

ее 

встрое

нное в 

нежил

ое 

2 нет 

органи

зованн

ая 

включены, 

кроме 

водоснабжения, 

водоотведения и 

электроснабжен

ия 

бетон 

https://www.avito.ru/elizovo/kommerch

eskaya_nedvizhimost/svobodnogo_nazn

acheniya_20_m_4012657636?context=H4s

IAAAAAAAA_wEfAOD_YToxOntzOjE

zOiJsb2NhbFByaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF

2QfAAAA 

6910 офис 
18.01.2

025 
563 32 

Петроп

авловск

-

Камчат

ский 

Ключе

вская 
50 140 15 185 обычное 

удовле

творит

ельное 

встрое

нное в 

жилое 

1 нет 
стихий

ная 

включены, 

кроме 

электроснабжен

ия 

дерев

о 

https://www.avito.ru/petropavlovsk-

kamchatskiy/kommercheskaya_nedvizhi

most/svobodnogo_naznacheniya_457261

3657?context=H4sIAAAAAAAA_wEfA

OD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9y

aXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA 

6911 

свобод

ное 

назнач

ение 

18.01.2

025 
995 73,4 

Петроп

авловск

-

Камчат

ский 

Савчен

ко 
22к3 400 284 600 среднее 

хорош

ее 

встрое

нное в 

жилое 

-1 да 
стихий

ная 
включены все бетон 

https://www.avito.ru/petropavlovsk-

kamchatskiy/kommercheskaya_nedvizhi

most/svobodnogo_naznacheniya_446081

5843?context=H4sIAAAAAAAA_wEfA

OD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFByaW9y

aXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA 

6912 

свобод

ное 

назнач

ение 

15.01.2

025 
700 75,4 

Петроп

авловск

-

Камчат

ский 

Владив

остокс

кая 

19 100 24 150 
без 

ремонта 

удовле

творит

ельное 

встрое

нное в 

жилое 

-2 да 
стихий

ная 
включены все бетон 

https://www.avito.ru/petropavlovsk-

kamchatskiy/kommercheskaya_nedvizhi

most/svobodnogo_naznacheniya_75.4_m

_4551174581?context=H4sIAAAAAAAA

_wEfAOD_YToxOntzOjEzOiJsb2NhbFB

yaW9yaXR5IjtiOjA7fQseF2QfAAAA 

6917 офис 
20.01.2

025 
1500 630 

Петроп

авловск

-

Камчат

ский 

Арсень

ева 
8 50 20 110 

обычное+

частичны

е 

улучшени

я 

удовле

творит

ельное 

встрое

нное в 

жилое 

1 да 
стихий

ная 

включены, 

кроме 

водоснабжения, 

водоотведения и 

электроснабжен

ия 

бетон 

https://www.avito.ru/petropavlovsk-

kamchatskiy/kommercheskaya_nedvizhi

most/svobodnogo_naznacheniya_630_m

_2050670261 

6918 офис 
22.01.2

025 
811 74 

Петроп

авловск

-

Камчат

ский 

Савчен

ко 
24к2 400 305 500 среднее 

хорош

ее 

встрое

нное в 

жилое 

-1 нет 
стихий

ная 
включены все бетон 

https://www.avito.ru/petropavlovsk-

kamchatskiy/kommercheskaya_nedvizhi

most/ofis_74_m_3626947936 

6924 офис 
16.01.2

025 
1300 38 

Петроп

авловск

-

Рыбак

ов 
2/1 17 16 80 среднее 

хорош

ее 

встрое

нное в 
2 нет ТЦ/БЦ 

включены, 

кроме 
бетон 

https://www.avito.ru/petropavlovsk-

kamchatskiy/kommercheskaya_nedvizhi
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Номер 

в БД 

Теку-

щее 

исп. 

Дата 

пред-

ложе-

ния 

Арен-

да, 

руб./ 

кв.м/ 

мес. 

Об-

щая 

пло-

щадь, 

кв.м 

Город Улица Дом 

Подъ

езд-

ное 

расс., 

м 

Пря-

мое 

расс., 

м 

Расс. до 

останов

ки, м 

Кач-во 

внут. 

отделки 

Сост. 

зда-

ния 

Тип 

недви

жимос

ти 

Этаж 

От-

дель-

ный 

вход 

Пар-

ковка 

Условия 

аренды 

Мате

риал 

стен 

Источник 

Камчат

ский 

улучшени

я 

7815 офис 
04.12.2

025 
1400 21,4 

Петроп

авловск

-

Камчат

ский 

Ленинг

радска

я 

100 50 14 150 

обычное+

частичны

е 

улучшени

я 

удовле

творит

ельное 

встрое

нное в 

нежил

ое 

3 нет 
стихий

ная 
включены все бетон 

https://www.avito.ru/petropavlovsk-

kamchatskiy/kommercheskaya_nedvizhi

most/vash_biznes-

polnaya_nezavisimost_s_vodoy_21.4m_4

103017121 

7816 офис 
28.11.2

025 
1200 31,7 

Петроп

авловск

-

Камчат

ский 

Ленинг

радска

я 

100 50 14 150 

обычное+

частичны

е 

улучшени

я 

удовле

творит

ельное 

встрое

нное в 

нежил

ое 

1 нет 
стихий

ная 
включены все бетон 

https://www.avito.ru/petropavlovsk-

kamchatskiy/kommercheskaya_nedvizhi

most/arenda_bez_zabot._vse_kommunal

ki_nashi_31.7_m_7718022893 

7817 офис 
02.12.2

025 
1000 51,3 

Петроп

авловск

-

Камчат

ский 

Ленин

ская 
62 30 10 250 

обычное+

частичны

е 

улучшени

я 

удовле

творит

ельное 

встрое

нное в 

нежил

ое 

2 нет 
стихий

ная 

включены 

только 

эксплуатационн

ые расходы 

бетон 

https://www.avito.ru/petropavlovsk-

kamchatskiy/kommercheskaya_nedvizhi

most/idealnyy_start_v_tsentre_goroda_s

_vodoy_51.3_m_7718106759 
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III.  Скрины объявлений о предложениях к сдаче в аренду объектов 

офисного / свободного назначения. 
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