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ToproBass HEABMKUMOCTh — TakKash KOMMEpYECKas HEIBI)KMMOCTH IMpEeTHA3HAueHa ISl TOTO,
YTOOBI OCYIIECTBIISATh PA3JIMYHBIE TOPTOBBIC OIEpAIlMU, a TAKXKE OMEpPAIMH, KOTOpPhIE C HUMH
HETIOCPEACTBEHHO CBsi3aHbl (Hampumep, pekiama). [lomemenuss MOTyT OTOaBaThbCs O]
BCEBO3MOIKHBIE TOPTOBBIC MMAaBUILOHBI, KHOCKH, Mara3uHbl, 1EJIbIe KOMIUTEKCHI [1].

I'puaBny — nHambGonee Oosbmoit TI[ w Haxomurcs B ueHtpe ExarepunOypra, m wu3-3a
MECTOITOJIOKEHUS MTPEJIaraloTCs B apeH Iy TIIOMAIU 110 CaMbIM BEICOKMM CTaBKaMm 3a | M2 — 150000
py0./rox (tabmuna 1).

Tabnuya 1
AHAJIN3 CTOUMOCTH apeH/Ibl TOProBbIX HeHTPoB ropoaa Exarepunoypr [3, 4]
Haszpanue ToproBoro STy —— IImomane, cnaBaeMas ApeHmas crasKa, v
LeHTpa B apeHIy
«Beep Momm» 167 ThIC. M? 76000 m? 100 000 py6./ rox
2
L pHHBID 222 THIC. M 155 000 a2 25350150 000
pyO./Ton
«Meray» 127 ThIC. M? 99000 m? 100 000 py©6./rox
«duprxalbib 48 TrIC. M 35000 m? 25200 py6./ ron
«["mobyc» 39 ThIC. M° 18000 m? 18000 py6./ rox
«AxaJIeMUYECKUIT» 65 ThIC. M° 31000 m? 70 000 py0./rox
«Pamyra ITapk» 130 ThIC. M? 86000 m* 120 000 py6./rox
«Kapnasan» 72 ThIC. M° 54000 m? 90 000 py0./rox
«AnaTeIpb» 80 ThIC. M 65000 m* 21600 py6./ron
«[Tapk Xayc» 62 ThIC. M 58000 m* 65 000 py06./rox




OCHOBHBIMH KPHUTEpPHSIMU B BHIOOpE OOBEKTOB HEABMKUMOCTH TaKOrO THIIA, KaK TOPrOBBIE
MOMEUICHUS WU MOMEUICHUS C(ephl YCIyT, SBIAIOTCA MX PACHOJOKEHHE M BHEMIHUN BHI. YUeMm
yJaJICHHEE PAcHOJIOKEHO TaKoe MPEANpUATHe (MarasuH, KHOCK, Kade MM pPecTopaH) OT LEHTpa
KyJIbTYpHOU U OOLIECTBEHHOW JKU3HU HACEJICHHOTO IYHKTA, TEM CJOXHEE eMy NMPHOOPECTH CBOU
Kpyr KiaueHToB. OJHUM M3 CHOCOOOB IpHUBIIEYb IMOCETUTENICH SBJIAETCS yMEpPEHHasl 1IEHOBas
[IOJINTUKA U BBICOKUI YPOBEHb OOCITY’KUBAHMUSI.

ToproBreie EHTPBI — 3TO JaJEKO HE TOT OM3HEC, e MOXKHO B3SITh KaKOe-TO MPEIIpHUsITHE 32
oOpasel] 1 MOBTOPUTH €ro ycrex. McTopust KaxI0ro Takoro Ou3Heca yHUKaJIbHA U HE PEAKH CITydau,
KOI'/Ia [TPEeANPUHUMATEND II0CIIE IOCTPOMKHU U CTapTa HE 3HAET, KaK IPUBJIEYb KJIUEHTOB.

B nepByro oudepenb apeHIATOPOB MHTEPECYET MOCEIIAEMOCTh TOProBOrO LEHTPAa U CTOMMOCTb
apeHsl [2].

Meto cpaBHEHHS ¢ aHanoramMu 0a3upyercs Ha CpPaBHEHUU CUTYyallui cjaud B apeHly 0OBbEKTOB
CO CXOel MoJyIe3HOCThI0. OH OCHOBBIBAETCS Ha CIEAYIOLIEM IMPHUHLUIE: apeHaaTop He Oyner
IUIATUTh apEHIHYIO MJIaTy OOJIbIle, YeM JIPYrOi apeHJaTop IUIATUT 3a AHAJIOTUYHBINA 0OBEKT.

Pacueram npenmecTByeT cO0p OLEHIMKOM HHGOpMAIUK 00 aHAJIOTUYHBIX cenkax. [Ipu oneHke
apeH/Ibl 3TOT METO/1 MPU3HAH CaMbIM MOMYNSPHBIM. [lo1X0a MpUMEHUM B CUTYalHsIX, KOT/1a MOXKHO
HalTH OOBEKTHI, CXOKHE C OLIEHHBAEMBbIM IPEAMETOM JOTOBOPHBIX OTHOIIeHHH. Ecin oObekT
YHHUKAJIEH, TO IPUMEHEHHE CPAaBHUTEILHOTO MOAX04a OTPAHUUYEHO WM HEBO3MOXHO.

[IpenMerom apeHIHBIX OTHOIIEHUNH MOTYT OBITh pa3Hble OOBEKTHl HEABM)KMMOCTH: 3€MEIbHBIN
y4acToK, 3/1aHusl, omelieHus u np. Vx mpuoOperenue, yiaydllleHHe, pEMOHT JI0 CAa4Yd B apeHAy
oJipa3yMeBaeT onpeenaeHHble pacxoibl. COOCTBEHHUKHU 3aMHTEPECOBAHBI BO3MECTHUTh 3T 3aTPATHI.
«Knaccuueckas» cuUTyalusi NPUMEHEHUs 3aTPaTHOTO IOJAXOJAa CBOJAUTCS K CIEAYIOIIEMY:
paccUMThIBAaeTCAd CyMMa pacxolOoB Ha NPUOOpETeHHE, BOCCO3/IaHME AaHAJOIMYHOIO OO0bEKTa
HeBWKUMOCTH. OJHaKO OLIEHKA apeHAHOM MIaThl 3aTPaTHBIM MOAX0J0M UMEET CBOM OCOOEHHOCTH
— OHHM CBSI3aHbI O crnenuuKoi oneHnBaeMoro oobekra. Hu oauH apeHnonaTens HE COIIACUTCA
craTh 0OBEKT B apeH]ly 110 CTaBKe, KoTopas Obl He o0ecreuniia BO3BpaT Kanuraia. PaccuntsiBaeTcs
CyMMa, KOTopasi Obl rapaHTHpOBaja BO3MEILEHUE PACXOA0B HE IIPU €IMHOBPEMEHHOM omare (Kak
IpU KyIUIe-IpOJIaXKe, HampuMmep), a Npu pa3OMBKE €ro Ha OINpeNesIeHHBbId MEepuoJ, PaBHBIN
JUTUTENIHOCTH APEHIHBIX OTHOILICHUI.

B pamkax 3aTpaTHOro MOJXOJa HCHOJB3YIOTCS METOJ peKanuTaiu3alud U 3KOHOMHUYECKOH
amopTU3auuu. MeTos pekanuTaau3aly Npyu OLleHKe PhIHOYHON apeHIHOM CTaBKM HAIIpaBJIEH Ha To,
YTOObI YCTAHOBUTH TAKYK0 CTOMMOCTb, B KOTOPYIO OBbLIM OblI 3aJI05KE€HBI PACXOJbl COOCTBEHHUKA B
HE/IBUKUMOCTb. Takol NOIX0/1 IPUMEHSETCS C LIEJIbI0 BO3MEILEHHS PacX0/I0B.

B 3aBucumocTH OT wesed, NOCTaBJIEHHBIX IMepell OLEHIIMKOM, CIHEelUaIMCT IMpH pacdyere
KO3 pULIMEeHTa peKanuTaIU3aluyd MOKET UCHOJb30BaTh OJHY M3 Pa3HOBHJIHOCTEH yuyeTa HOpPMBI
Bo3Bpara: metoj Punra, MuByna umm Xockouspga. YToObl €ro onpenenuTh, OLEHIUKY He00X0AUMO
MIPOAHAIM3UPOBATH XaPaKTEPUCTUKU 0OBEKTa OLIEHKH, TEKYIllee COCTOSIHUE, CTENEeHb N3HOCA.

IIpn pacuerax METOJOM DKOHOMHYECKOW aMOPTH3alMM HE3aBUCHMBIM OLIEHILIMK OMNPENEIIseT
CTENEHb M3HOCA apeHjyeMoro oOBeKkTa (IpUYeM paccMaTpUBAETCs Kak MOpPAJIbHBIN, Tak H
¢u3nyeckuit u3HOC). Pacuer ppIHOYHONW CTOMMOCTH apeH/bl OCYIIECTBISIETCS C y4eTOM H3HOCA.
Taxke y4uuTHIBAIOTCSI BCE 3aTpaThl apeHIOJATeNs Ha COJEepXKaHHE apeH/IyeMoro o0beKTa
HEIBH)KMMOCTH.

JIOXOIHBINM MOAXO0/ MPUMEHSETCS B OTHOLIEHUH HEXKUJIBIX TIOMELIEHHUH, KOTOPBIE UCTIOIb3YIOTCS
B KOMMEpUYECKUX LesAX. OLUEHIIMK OCHOBBIBAETCS HA MPOTHO3UPOBAHUU JOXOJIOB U PEANU3yeTCs
4yepe3 JBa METOJa — KaluTalu3alud J0XOJOB M JUCKOHTUPOBAHMS JIEHEKHBIX ITOTOKOB.
[IpumMeHeHne TOXOMHOTO NOJXOJAa MPU OLIEHKE apeHbl BBI3BIBAET CIOPHI y crenuanucTtoB. Ero



0COOCHHOCTH B TOM, YTO OH OCHOBAH 00JIbIlIe HAa MHTEpecax apeHaaTopa. OLEHIUK YYUTHIBAET, YTO
Onaropa3yMHBIH apeHJaTop HE COIJIACUTCS Ha apeHJHbIe IJIATEXU 3a ONpPENeNICHHBIN Hepuo,
KOTOpBIE ObI MPEBBICHIIN €0 JI0XO0J OT IMOJBb30BAHUS APEHAYEMbIM MOMEIICHUEM UJIH 3€MEIbHBIM
y4acTKOM. 3ajaya OLEHINUKA — HE TOJIbKO AHAIM3MPOBATH APEHAYEMYI HEIBUKHMOCTb, HO
paccuuTaTh 10X0] TUIIMYHOTO apeH1aTopa OT MOJIb30BaHUS IPABOM apeH/Ib.

CpaBHUTENIbHBIN, JTOXOJHBII M 3aTpaTHBIA MOJXOJAbl HCHOJb3YIOTCS HPHU OLEHKE CTOMMOCTH
apeH/Ibl BCEX BUJIOB HEIBYKUMOCTHU: HEXXUJIBIX IIOMEIIEHUH, KBapTHUP, 3€MeNbHbBIX yyacTKoB. Kpome
0a30BBIX METOJIMK TPHU OTPEACICHUN CTOMMOCTH apeHIHOW TUIATHl 3€MJIM, MCTOJIB3YIOTCS eme 6
croco0OB (0TYACTH OHH JIOTIOJIHSIOT OCHOBHBIE). OHU ObUM pa3paboTaHbl MUHUMYIIECTBOM eIle B
2003 rony. Ilepeunmcnum uX: METOAbl CPABHEHUS MPOJAX, BbLAEICHUS, pacHpeaesieHus,
KalATaIU3aluu 10X04a, OCTAaTKa, IPEANO0JIaraéMoro UCIOJIb30BaHUS.

ApeHJHbIe CTaBKH 3€MEJIbHBIX YYacTKOB, HaxoJsAIMXcs B cooctBeHHOocTH PD B psine cioydaes
MOTYT OTIPEJICNIATHCS B MPOLIEHTAX OT KaJaCTPOBOM CTOMMOCTH [5].

Bubauorpaguyecknii cnucox

1. bwusnec-mian  TOproBoro  ImeHTpa [OnekTpoHHBIW  pecypc]. Pexum  nmoctyma:
https://igotmoney.ru/biznes-plan-torgovogo-centra/.

2. OreHka PEIHOYHOW CTOMMOCTH TOPTOBOTO IEHTpa [ DNeKTpoHHBIN pecypc]. Pexkum mocryma:
https://nauchkor.ru/uploads/documents/5a402f5f7966e104c6a3e61b.pdf.

3. Cmucok ToproBeix IieHTpoB EkatepunOypra [DnexTpoHHBI pecypc]. Pexum pocryma:
https://vyborok.com/rejting-luchshih-torgovyh-czentrov-ekaterinburga/.

4. ToproBeie ueHTpel ExarepunOypra [DnekrtpoHHBI pecypc]. Pexum  gocryna:
https://www.malls.ru/city/ekaterinburg.shtml.

5.  MeTopl OIIEHKH CTOMMOCTH apeH bl [ DIeKTpoHHbIH pecypc]. Pexxum noctyma: https://rusbiz-
o.ru/press/smi/metody-otsenki-stoimosti-arendy/.


https://igotmoney.ru/biznes-plan-torgovogo-centra/
https://nauchkor.ru/uploads/documents/5a402f5f7966e104c6a3e61b.pdf
https://vyborok.com/rejting-luchshih-torgovyh-czentrov-ekaterinburga/
https://www.malls.ru/city/ekaterinburg.shtml
https://rusbiz-o.ru/press/smi/metody-otsenki-stoimosti-arendy/
https://rusbiz-o.ru/press/smi/metody-otsenki-stoimosti-arendy/

	УДК 347.453.4
	АНАЛИЗ СТОИМОСТИ АРЕНДЫ В ТОРГОВЫХ ЦЕНТРАХ  ГОРОДА ЕКАТЕРИНБУРГ
	Analysis of the cost of the rent of shopping centers of the city of Ekaterinburg
	К. О. Шац, студент
	Г. В. Вяткина, кандидат сельскохозяйственных наук
	Уральский государственный аграрный университет
	(Екатеринбург, ул. Карла Либкнехта, 42)
	Рецензент: А. С. Гусев, кандидат биологических наук, доцент
	Аннотация
	В данной статье проведен анализ стоимости аренды крупных торговых центров города Екатеринбург.
	Ключевые слова: аренда, торговый центр, стоимость
	Summary
	In this article, we will analyze the cost of renting large shopping centers in the city of Yekaterinburg.
	Keywords: rent, shopping center, cost.
	Торговая недвижимость – такая коммерческая недвижимость предназначена для того, чтобы осуществлять различные торговые операции, а также операции, которые с ними непосредственно связаны (например, реклама). Помещения могут отдаваться под всевозможные т...
	Гринвич – наиболее большой ТЦ и находится в центре Екатеринбурга, и из-за местоположения предлагаются в аренду площади по самым высоким ставкам за 1 м2 – 150000 руб./год (таблица 1).
	Таблица 1
	Анализ стоимости аренды торговых центров города Екатеринбург [3, 4]
	Основными критериями в выборе объектов недвижимости такого типа, как торговые помещения или помещения сферы услуг, являются их расположение и внешний вид. Чем удаленнее расположено такое предприятие (магазин, киоск, кафе или ресторан) от центра культу...
	В первую очередь арендаторов интересует посещаемость торгового центра и стоимость аренды [2].
	Метод сравнения с аналогами базируется на сравнении ситуаций сдачи в аренду объектов со схожей полезностью. Он основывается на следующем принципе: арендатор не будет платить арендную плату больше, чем другой арендатор платит за аналогичный объект.
	Расчетам предшествует сбор оценщиком информации об аналогичных сделках. При оценке аренды этот метод признан самым популярным. Подход применим в ситуациях, когда можно найти объекты, схожие с оцениваемым предметом договорных отношений. Если объект уни...
	Предметом арендных отношений могут быть разные объекты недвижимости: земельный участок, здания, помещения и др. Их приобретение, улучшение, ремонт до сдачи в аренду подразумевает определенные расходы. Собственники заинтересованы возместить эти затраты...
	В рамках затратного подхода используются метод рекапитализации и экономической амортизации. Метод рекапитализации при оценке рыночной арендной ставки направлен на то, чтобы установить такую стоимость, в которую были бы заложены расходы собственника в ...
	В зависимости от целей, поставленных перед оценщиком, специалист при расчете коэффициента рекапитализации может использовать одну из разновидностей учета нормы возврата: метод Ринга, Инвуда или Хоскольда. Чтобы его определить, оценщику необходимо проа...
	При расчетах методом экономической амортизации независимый оценщик определяет степень износа арендуемого объекта (причем рассматривается как моральный, так и физический износ). Расчет рыночной стоимости аренды осуществляется с учетом износа. Также учи...
	Доходный подход применяется в отношении нежилых помещений, которые используются в коммерческих целях. Оценщик основывается на прогнозировании доходов и реализуется через два метода – капитализации доходов и дисконтирования денежных потоков. Применение...
	Сравнительный, доходный и затратный подходы используются при оценке стоимости аренды всех видов недвижимости: нежилых помещений, квартир, земельных участков. Кроме базовых методик при определении стоимости арендной платы земли, используются еще 6 спос...
	Арендные ставки земельных участков, находящихся в собственности РФ в ряде случаев могут определяться в процентах от кадастровой стоимости [5].
	Библиографический список
	1. Бизнес-план торгового центра [Электронный ресурс]. Режим доступа: https://igotmoney.ru/biznes-plan-torgovogo-centra/.
	2. Оценка рыночной стоимости торгового центра [Электронный ресурс]. Режим доступа: https://nauchkor.ru/uploads/documents/5a402f5f7966e104c6a3e61b.pdf.
	3. Список торговых центров Екатеринбурга [Электронный ресурс]. Режим доступа: https://vyborok.com/rejting-luchshih-torgovyh-czentrov-ekaterinburga/.
	4. Торговые центры Екатеринбурга [Электронный ресурс]. Режим доступа: https://www.malls.ru/city/ekaterinburg.shtml.
	5. Методы оценки стоимости аренды [Электронный ресурс]. Режим доступа: https://rusbiz-o.ru/press/smi/metody-otsenki-stoimosti-arendy/.

