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I. Исследование факторов, влияющих на ценообразование зданий 

(помещений) производственно-складского назначения. 

 

Цель исследования рынка аренды объектов недвижимости производственно-

складского 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 производственно-

складского назначения и величине ставок аренды, отраженных в них. 

Исследование рынка аренды объектов недвижимости производственно-складского 

назначения Камчатского края проводился по данным открытого источника в сети: 

www.avito.ru, www.cian.ru, www.ads-api.ru За период с 01.01.2024 г. по 01.01.2026 г. собраны 

объявления об аренде 56 объектов (без дублирования информации на различных сайтах и 

при наличии минимального набора сведений об объекте недвижимости).  

Основные правила выборки объектов недвижимости для проведения исследования 

рынка аренды производственно-складских объектов недвижимости: 

✓ Вид права: право пользования. 

✓ Разрешенное (и/или фактическое использование): производственно-

складское. 

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 об аренде объектов недвижимости производственно-

складского назначения специалистами компании отмечалась вся имеющаяся в открытом 

доступе о таких объектах информация и частности1: 

1) Дата предложения, 

2) Площадь объекта,  

3) Местоположение,  

4) Расстояние от дороги (прямое),  

5) Тип объекта (встроенное помещение или отдельно стоящее здание),  

6) Этаж расположения; 

7) Качество внутренней отделки,  

8) Состояние здания, в котором находятся объекты,  

9) Материал стен зданий, в котором располагаются объекты,  

10) Наличие отдельного входа (непосредственно с улицы),  

11) Условия аренды (включены или нет коммунальные и эксплуатационные 

платежи), 

12) Количество подключенных инженерных сетей. 

 
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/
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Данные о объектах недвижимости производственно-складского назначения, 

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

 

• Местоположение (город). 
 

 
Рис. 1. Структура предложений к сдаче в аренду в зависимости от местоположения объекта 

недвижимости. 

 

Согласно рис. выше большинство предложений (93%) содержат информацию об 

объектах недвижимости, расположенных на территории краевого центра – г. 

Петропавловска-Камчатского. 

 

• Местоположение (район). 
 

При проведении исследования аренды недвижимости производственно-складского 

назначения были определены следующие ценовые районы (ЦР) города: 

Таблица I-1 
Ранжирование фактора «Местоположение (район)» 

Группировка 

районов 
Характеристика 

Метка 

фактора 
Наименование района 

Окраина города 

Микрорайоны города на окраинах города с 

небольшой плотностью заселения. Жилая 

застройка представлена в основном жилыми 

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

Слаборазвитая социальная инфраструктура. 

Возможно наличие объектов производственно-

складского назначения. 

1 

По ПК: 

Завойко, Халактырка, Солнечная 

– ТЭЦ-2 – Долиновка, Заозерный, 

п. Авача 

По Елизово: 

26-30 км, район Пограничный, 

Заречный, п. Двуречье 

Спальные районы 

Жилые микрорайоны состоят из жилых домов от 

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

заселения. Характеризуется концентрацией 

наличием развитой социальной 

инфраструктуры, а также преобладанием 

недвижимости офисно-торгового назначения. 

2 

По ПК: 

8-9 км, Сероглазка, 4-5 км, Центр-

ДОФ, Горизонт-БАМ, Северо-

Восток 

По Елизово: 

34 км, Половинка 

Промзоны / 

Смешанные зоны 

Характеризуются преобладанием объектов 

производственно-складского назначения 

объектов производственно-складского 

назначения или смежным размещением с 

3 

По ПК: 

10-11 км, Моховая, Кольцо 

Хлебозавода – Горводоканал, 
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Ранжирование фактора «Местоположение (район)» 

Группировка 

районов 
Характеристика 

Метка 

фактора 
Наименование района 

объектами многоэтажной, и/или малоэтажной, 

и/или индивидуальной жилой застройки, 

наличием объектов социальной и инженерно-

транспортной инфраструктур.  

Кирпичики, Вулканная, 

Высотная,  

По Елизово: 

31 км 

12 км (п. Крутобереговый) 

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 

4 

По ПК: 

6 км – Силуэт – АЗС – Топоркова, 

КП 

По Елизово: 

Центр 

 

На рисунке ниже представлена активность предложений об аренде производственно-

складских объектов по ценовым районам. В течение анализируемого периода большинство 

(68%) производственно-складских объектов предлагались к аренде в «Промзоне / 

Смешанные зонах». При этом в «Административно-деловом центре» предложения 

производственно-складских объектов к аренде отсутствовали. 

 

 
Рис. 2. Активность предложений к аренде производственно-складских объектов по ценовым районам города в 

течение анализируемого периода. 

 

• Расстояние от дороги (прямое)2.  

 

В течение анализируемого периода большинство (34%) производственно-складских 

объектов предлагались к аренде на расстоянии менее 50 м от главной дороги. 

 
2 Расстояние от объекта недвижимости до главной дороги районе по прямой линии. 
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Рис. 3. Структура предложений к аренде в зависимости от расстояния от дороги. 

 

• Наличие отдельного входа 

У большинства объектов недвижимости (91%), предлагаемых к сдаче в аренду, 

имеется отельный вход. 

 
Рис. 4. Распределение долей предлагаемых к аренде производственно-складских объектов в зависимости от 

наличия отдельного входа. 

 

• Общая площадь 

 

В течение анализируемого периода по 23% производственно-складских объектов 

предлагались к аренде площадью от 100 до 200 кв. м и от 300 до 500 кв. м. 
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Рис. 5. Распределение долей предлагаемых к аренде производственно-складских объектов в зависимости от 

площади. 

 

• Тип недвижимости. 
 

 
Рис. 6. Распределение долей предлагаемых к аренде производственно-складских объектов в зависимости от 

типа недвижимости. 

Как видно из рисунка выше, производственно-складская недвижимость, 

предлагаемая к аренде, представлена в основном (57%) отдельно стоящими зданиями. 
 

• Этаж расположения. 
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Рис. 7. Распределение долей предлагаемых к аренде производственно-складских объектов в зависимости от 

типа расположения в здании. 

 

Как видно из рисунка выше, производственно-складская недвижимость, 

предлагаемая к аренде, располагается в основном (82%) на первых этажах3. 
 

 

• Количество подключенных инженерных систем.  

 

За исследуемый период у большинства (53%) объектов производственно-складской 

недвижимости имеются только 1 основной вид инженерных систем. 

 
Рис. 8. Распределение долей предлагаемых к аренде производственно-складских объектов в зависимости от 

количества подключенных инженерных систем. 

 

 

• Материал стен. 

 

Как видно из рисунка ниже, 68% объектов расположены в зданиях с бетонными 

стенами.  

 
3 К данной категории также отнесены все отдельно стоящие здания, в т.ч. с этажностью более одного этажа. 
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Рис. 9. Распределение долей предлагаемых к аренде производственно-складских объектов в зависимости от 

материала стен. 
 

• Состояние здания. 
 

Классификация по фактору «Состояние здания» принята на основании критериев, 

предъявляемых к объектам недвижимости участниками рынка. Аналогичная 

классификация данного фактора используется при составлении «Справочников 

оценщика недвижимости» под редакцией Л.А. Лейфера. 

Таблица I-2 

Состояние 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. 
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• 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. 

 

• 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. 

 

Большинство производственно-складских объектов (61%), предлагаемых к аренде, находятся 

в удовлетворительном состоянии.  

 
Рис. 10. Состояние здания производственно-складских объектов на рынке предложений к аренде г. 

Петропавловска-Камчатского. 
 

• Качество внутренней отделки. 
 

Классификация состояния отделки. 
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Таблица I-3 

Градация Описание характеристики 

Без ремонта 

Объект имеет внутреннюю отделку, но она утратила эксплуатационные 

качества. Эксплуатация невозможна без полного демонтажа и нового 

ремонта, однако конструктив сохранён, аварийных рисков нет. 

 

• Пол — покрытие изношено, имеет трещины, сколы, 

неровности, не соответствует требованиям к эксплуатационным 

нагрузкам. 

• Стены — с многочисленными трещинами, отслоениями, 

пятнами, следами сырости, поверхность не подлежит 

локальному восстановлению. 

• Перекрытие — с пятнами, следами старых протечек, наличие 

участков отслоившегося покрытия. 

• Ворота и двери — внешние двери и ворота присутствуют, но 

неисправны, внутренние двери могут отсутствовать, а при 

наличии находятся в неисправном состоянии, функциональность 

всех дверей и ворот утрачена. 

• Освещение — неисправно или частично функционирует, но 

проводка устаревшая, требует полной замены. 

• Окна - остекление сохранено, но рамы деформированы, 

створки не закрываются, возможны сквозняки, протечки и 

отсутствие звукоизоляции. 

Удовлетворительное 

Объект пригоден к эксплуатации, но требуется локальный 

ремонт. 

 

• Пол — имеет локальные повреждения, возможны загрязнения. 

• Стены — без значительных дефектов, допускаются следы 

износа, мелкие трещины или локальная коррозия. 

• Перекрытия — имеются следы немассовых протечек, без 

признаков текущих протечек. 

• Освещение — работает, но может быть недостаточным. 

• Ворота и двери — работоспособность сохранена, допустимы 

отклонения (перекос, неплотное закрытие), требуют 

обслуживания. 

• Окна - функционируют, но возможны незначительные 

нарушения притвора, износ уплотнителей или локальные 

повреждения фурнитуры; герметичность сохранена. 

Хорошее 

Объект приведен в порядок и готов к эксплуатации. 

 

• Пол — ровный, прочный, без повреждений, препятствующих 

эксплуатации. 

• Стены — без трещин, осыпаний и признаков разрушения. 

• Перекрытие — чистое, без пятен и следов протечек. 

• Освещение —достаточное и исправное. 

• Ворота и двери — функционируют корректно, обеспечивают 

необходимую герметичность и безопасность. 
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• Окна - современные, исправные, плотно закрываются, 

обеспечивают надёжную тепло- и звукоизоляцию; фурнитура в 

полной работоспособности. 

 

Большинство производственно-складских объектов (68%), предлагаемых к аренде, имеют 

состояние отделки «удовлетворительное». 

 

 
Рис. 11. Качество внутренней отделки производственно-складских объектов на рынке предложений к аренде 

г. Петропавловска-Камчатского. 
 

 

Ниже представлен диапазон удельных цен в зависимости от качества внутренней отделки4: 

Таблица I-4 

Состояние отделки 
Минимальное значение, 

руб./кв. м 

Максимальное значение, 

руб./кв. м 

Хорошее 325 771 

Удовлетворительное 143 776 

Без ремонта 119 357 

 

 
 

 
4 Необходимо сделать важное уточнение, что указанные диапазоны не являются определяющими для объектов 

недвижимости с соответствующим состоянием отделки. Удельная цена может лежать за пределами диапазона, поскольку 

каждый объект недвижимости обладает рядом уникальных характеристик, влияющих на его стоимость. 
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В таблице I-5 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-5 
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Ставка аренды 1,000              

Квартал 0,433 1,000             

Общая площадь 0,093 -0,178 1,000            

Город 0,206 0,031 0,087 1,000           

Район города 0,327 0,189 -0,262 0,451 1,000          

Прямое расстояние -0,003 -0,140 0,280 0,224 -0,019 1,000         

Состояние отделки 0,381 0,263 -0,154 0,110 0,260 -0,196 1,000        

Состояние здания 0,470 0,260 -0,153 0,157 0,326 -0,262 0,715 1,000       

Тип недвижимости -0,084 0,008 -0,327 -0,233 0,033 -0,134 0,147 0,225 1,000      

Этаж 0,040 0,155 -0,419 -0,106 0,114 -0,253 -0,161 0,055 0,455 1,000     

Отдельный вход 0,015 -0,074 -0,385 -0,084 0,004 -0,173 0,009 0,183 0,362 0,469 1,000    

Условия аренды 0,449 0,000 0,425 0,139 -0,009 0,050 0,147 0,043 -0,311 -0,262 -0,341 1,000   

Системы инж. 

обеспечения 
0,240 0,167 0,139 0,071 -0,022 0,286 0,240 0,019 -0,397 -0,488 -0,460 0,177 1,000  

Материал стен -0,135 -0,033 0,034 -0,057 -0,189 0,091 -0,445 -0,451 -0,388 -0,166 -0,198 -0,096 0,223 1,000 
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В настоящем случае на ставку аренды наибольшее влияние оказывают следующие 

факторы: «Состояние здания», «Условия аренды». Это видно по приближению 

коэффициента к 1 (единице) – чем ближе, тем больше влияние.  

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 анализа рынка аренды недвижимости производственно-складского 

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 

 

Исходя из графиков выше видно, что степенная линия тренда является более 

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 в однофакторных моделях объясняется влиянием неучтенных факторов-

переменных, в отличии от многофакторных моделей. 

В применяемых многофакторных моделях такое отклонение является основой для 

расчета средней ошибки аппроксимации - модуля отношения разности исходной 

величины стоимости и предсказанной к исходной. Сама величина средней ошибки 
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аппроксимации является основой для суждения о возможных границах интервала, в 

котором может находиться стоимость объекта оценки (в соответствии с п. 30 ФСО №7).  

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 43 объектах недвижимости. Также были 

исключены факторы «Город», «Прямое расстояние от дороги», «Состояние здания», «Тип 

недвижимости», «Отдельный вход» и «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)) = 3,893 + 0,162 × ln(Х1) + 0,266 × ln(Х2) + 0,474 × ln(Х3) + 0,360 × ln(Х4) 

+ 0,456 × ln(Х5) + 0,203 × ln(Х6) + 0,207 × ln(Х7), где: 

Х1 – Квартал; 

Х2 – Площадь объекта; 

Х3 – Местоположение (район); 

Х4 – Состояние отделки; 

Х5 – Этаж расположения; 

Х6 – Условия аренды; 

Х7 – Количество инженерных систем. 

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

вид: 

𝑦 = 𝐸𝑋𝑃(3,893) ∗ 𝑥1
0,162 ∗ 𝑥2

0,266 ∗ 𝑥3
0,474 ∗ 𝑥4

0,360 ∗ 𝑥5
0,456 ∗ 𝑥6

0,203 ∗ 𝑥7
0,207 

 

Регрессионная статистика имеет следующий вид: 

Множественный R 0,895949292 

R-квадрат 0,802725135 

Нормированный R-квадрат 0,763270161 

Стандартная ошибка 0,184760571 

Наблюдения 43 

Так как коэффициент R2 в данных расчетах отвечает неравенству 0 <R2≤ 1 и равен 

0,802725135, то это свидетельствует о наличии высокой связи между результативным 

признаком 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 7 4,861628171 0,69451831 20,34534741 1,34427E-10 

Остаток 35 1,194776396 0,034136468   

Итого 42 6,056404567    
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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 13,89%, 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 аналога) ^ (значение степени) – 1) * 

100%. Подставляя полученные регрессионным анализом степени ко всем значениям 

факторов, были получены следующие значения корректировок5: 

 

Матрица корректировок на местоположение (район): 

Район 

Объект оценки 

Окраина 

города 

Спальный 

районы 

Промзоны / 

Смешанные зоны 

Административно-

деловой центр 

Аналог   1 2 3 4 

Окраина 1 0,0% 39,0% 68,0% 93,0% 

Спальный районы 2 -28,0% 0,0% 21,0% 39,0% 

Промзоны / Смешанные зоны 3 -41,0% -17,0% 0,0% 15,0% 

Административно-деловой 

центр6 
4 -48,0% -28,0% -13,0% 0,0% 

 
5 В приведенных таблицах значения корректировок характеризуются различными значениями ценообразующих факторов 

и представлены матрицей. Например, для фактора «Местоположение (город)» с кодом 3 у объекта оценки соответствует 

корректировка к цене аналога с кодом 2 – «+13%». Правила применения корректировок приведены в соответствующем 

разделе отчета. 
6 Полученные значения по фактору «Местоположение (район) относительно «Административно-делового центра» являются 

прогнозными, поскольку в исходной выборке отсутствовали объекты недвижимости, расположенные в данном районе. В 

связи с этим использовать полученные значения следует с осторожностью. 
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Матрица корректировок на общую площадь: 

Площадь, кв.м 
Более 1000 500-1000 300-500 200-300 100-200 Менее 100 

Объект оценки 

Аналог 1 2 3 4 5 6 

Более 1000 1 0,0% 20,0% 34,0% 45,0% 53,0% 61,0% 

500-1000 2 -17,0% 0,0% 11,0% 20,0% 28,0% 34,0% 

300-500 3 -25,0% -10,0% 0,0% 8,0% 15,0% 20,0% 

200-300 4 -31,0% -17,0% -7,0% 0,0% 6,0% 11,0% 

100-200 5 -35,0% -22,0% -13,0% -6,0% 0,0% 5,0% 

Менее 100 6 -38,0% -25,0% -17,0% -10,0% -5,0% 0,0% 

Матрица корректировок на со стояние отделки: 

Материал стен 
Объект оценки 

Без ремонта Удовлетворительное Хорошее 

Аналог 1 2 3 

Без ремонта 1 0,0% 28,0% 49,0% 

Удовлетворительное 2 -22,0% 0,0% 16,0% 

Хорошее 3 -33,0% -14,0% 0,0% 

Матрица корректировок на этаж расположения: 

Этаж 
Объект оценки 

Подвал Цоколь Выше первого Первый 

Аналог   1 2 3 4 

Подвал 1 0,0% 37,0% 65,0% 88,0% 

Цоколь 2 -27,0% 0,0% 20,0% 37,0% 

Выше первого 3 -39,0% -17,0% 0,0% 14,0% 

Первый 4 -47,0% -27,0% -12,0% 0,0% 

Матрица корректировок на условия аренды: 

Условия аренды 

Объект оценки 

Не 

включены 

Включены только 

эксплуатационные 

Включены все, кроме 

электроснабжения 
Включены все 

Аналог   1 2 3 4 

Не включены 1 0,0% 15,0% 25,0% 32,0% 

Включены только 

эксплуатационные 
2 -13,0% 0,0% 9,0% 15,0% 

Включены все, кроме 

электроснабжения 
3 -20,0% -8,0% 0,0% 6,0% 

Включены все 4 -24,0% -13,0% -6,0% 0,0% 

Матрица корректировок на количество инженерных систем: 

Системы инженерного 

обеспечения 

Объект оценки 

Без 

инженерных 

систем 

1 

инженерная 

система 

2 

инженерных 

системы 

3 

инженерных 

системы 

4 

инженерных 

системы 

Аналог   1 2 3 4 5 

Без инженерных систем 1 0,0% 15,0% 26,0% 33,0% 39,0% 

1 инженерная система 2 -13,0% 0,0% 9,0% 15,0% 21,0% 

2 инженерных системы 3 -20,0% -8,0% 0,0% 6,0% 11,0% 

3 инженерных системы 4 -25,0% -13,0% -6,0% 0,0% 5,0% 

4 инженерных системы 5 -28,0% -17,0% -10,0% -5,0% 0,0% 

 

В результате исследования было выявлено, что средний квартальный темп роста 

ставок аренды за 2025 год составил 1,029% (округленно). При этом средний квартальный 

уровень реальной инфляции в РФ, рассчитанный по данным, спрогнозированным 

экспертами по фондовому рынку за 2025 год, выше квартального роста ставки аренды, и 

составляет 1,032%7.

 
7 ≈1,135%1/4; источник: https://www.gazeta.ru/business/news/2025/06/10/25995848.shtml?utm_auth=false 
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II. Описание объектов недвижимости производственно-складского назначения, собранных для проведения 

исследования 
Таблица II-1 
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Источник 

6093 18.01.2024 306 62,3 

г. 

Петропавловск-

Камчатский, ул. 

Ленинская, д. 62 

10 

удовлетво

рительно

е 

удовлетво

рительное 

встроенн

ое в 

нежилое 

2 да 
включены 

все 

свет, вода, 

отопление, 

канализац

ия 

бетон 

https://www.avito.ru/petro

pavlovsk-

kamchatskiy/kommerchesk

aya_nedvizhimost/sklad_62

.3_m_2535408375 

6094 18.01.2024 319 33,4 

г. 

Петропавловск-

Камчатский, ул. 

Ленинская, д. 38 

9 

удовлетво

рительно

е 

удовлетво

рительное 

встроенн

ое в 

нежилое 

-2 да 
включены 

все 

свет, вода, 

отопление, 

канализац

ия 

бетон 

https://www.avito.ru/petro

pavlovsk-

kamchatskiy/kommerchesk

aya_nedvizhimost/pomesch

enie_33.4_m_podval_18631

04153 

6175 04.03.2024 250 1400 

г. 

Петропавловск-

Камчатский, ул. 

Победы, д. 20 

29 

удовлетво

рительно

е 

удовлетво

рительное 

встроенн

ое в 

нежилое 

1 да 
не 

включены 
свет бетон 

https://www.avito.ru/petro

pavlovsk-

kamchatskiy/kommerchesk

aya_nedvizhimost/proizvod

stvosklad_1400_m_3594013

512 

6217 21.03.2024 189 135,7 

г. 

Петропавловск-

Камчатский, ул. 

Пограничная, д. 

49в 

151 

удовлетво

рительно

е 

удовлетво

рительное 

встроенн

ое в 

нежилое 

2 да 
не 

включены 
свет металл 

https://www.avito.ru/petro

pavlovsk-

kamchatskiy/kommerchesk

aya_nedvizhimost/svobodn

ogo_naznacheniya_135.7_m

_2854879168 

6240 01.04.2024 211 190 

г. 

Петропавловск-

Камчатский, ул. 

Омская, д.  

49 

удовлетво

рительно

е 

удовлетво

рительное 

отдельно 

стоящее 

здание 

1 да 
не 

включены 
свет бетон 

https://www.avito.ru/petro

pavlovsk-

kamchatskiy/kommerchesk

aya_nedvizhimost/avtoservi

s_190_m_3521316419 

6384 27.05.2024 460 500 

г. 

Петропавловск-

Камчатский, ул. 

Вулканная, д. 42 

340 хорошее хорошее 

отдельно 

стоящее 

здание 

1 да 
включены 

все 
свет металл 

https://www.avito.ru/petro

pavlovsk-

kamchatskiy/kommerchesk
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III.  Скрины объявлений о предложениях к аренде объектов 

производственно-складского назначения 
 



 

91 

 

 

 

 

 




