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Аннотация. В статье представлен обзор проблемы и перспектив развития рынка коммерческой недвижимо-

сти в современных условиях. Из проведѐнного исследования становится очевидным, что пандемия нанесла ощу-
тимый удар по коммерческой недвижимости в целом по стране, в том числе существенно сократился не только 
трафик ТРЦ, но и снизилась покупательская способность населения. Это привело к тому, что большим спросом 
стали пользоваться различные дисконт-магазины. В статье определены основные тенденции на рынке коммер-
ческой недвижимости: снижение международных брендов в ритейле, активное развитие фуд-ритейла, возросшая 
взаимосвязь торговых центров и арендаторов. Последнее на самом деле можно отнести к важным положитель-
ным изменениям 2020 года. Многие руководители торговых центров осознали, что сохранить и преумножить биз-
нес поможет только эффективное и плодотворное сотрудничество со своими арендаторами.  
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Abstract. The article presents an overview of the problem and prospects for the development of the commercial real 

estate market in modern conditions. From the study, it becomes obvious that the pandemic has dealt a significant blow to 
commercial real estate throughout the country, including not only the traffic of the shopping and entertainment center has 
significantly decreased, but also the purchasing power of the population has decreased. This led to the fact that various 
discount stores began to be in great demand. The article identifies the main trends in the commercial real estate market: 
the decline of international brands in retail, the active development of food retail, the increased relationship between 
shopping centers and tenants. The latter can actually be attributed to the important positive changes of 2020. Many 
shopping centers have realized that only effective and fruitful cooperation with their tenants will help to maintain and i n-
crease their business. 
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Актуальность выбранной темы обуслов-

лена тем, что современный рынок коммерче-
ской недвижимости представляет собой одну 
из важнейших сфер российской экономики. 
Вне зависимости от общественного устрой-
ства недвижимое имущество занимает осо-
бое место в системе хозяйственных отноше-
ний. Коммерческая недвижимость напрямую 
связана с функционированием субъектов 
всех категорий бизнеса и активно использу-
ется в значительном количестве экономиче-
ских операций. Российский рынок коммерче-
ской недвижимости, а в частности рынок Ир-
кутска, обладает высоким потенциалом как с 
позиции спроса, так и предложения. Топ-10 
крупнейших строительных организаций на 
рынке коммерческой недвижимости в Рос-

сийской Федерации представлен на рис. 1.  
Первые позиции в топе актуального рей-

тинга крупнейших застройщиков России зани-
мают три компании. Группа компаний «ПИК» 
является бессменным лидером на рынке 
строительства и девелопмента. Компания за-
нимает всѐ новые ниши и придерживается 
идеи о создании «экосистемы» дома [1].  

Второе место рейтинга отдано Петер-
бургской компании ПАО ГК «ЛСР». В сферу 
деятельности крупнейшего строительного 
холдинга Российской Федерации входит не 
только возведение и развитие жилых и нежи-
лых зданий, но и производство железобетон-
ных конструкций, кирпича, цемента, щебня и 
прочих материалов. 
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Рис. 1. Топ-10 крупнейших строительных организаций в Российской Федерации 

 
На третьей позиции рейтинга находится 

финансово-промышленный холдинг «Setl 
Group», чей объѐм застройки на 1 октября 
2020 года составил 2 449 849 квадратных 
метров. Компания занимается строитель-
ством в сфере жилой и коммерческой недви-
жимости. Также в сфере еѐ интересов нахо-
дится консалтинг, девелопмент и броке-
ридж1. 

Несмотря на то, что рынок недвижимости 
постепенно привыкает к новым реалиям, кри-
зис, вызванный пандемией COVID-19, ещѐ не 
преодолѐн. Наиболее уверенно сегодня чув-
ствует себя тот, кто научился адаптировать-
ся под меняющиеся условия и запросы насе-
ления и создал хорошие возможности для 
работы онлайн и на удалѐнном режиме. К 

                                                             
1
 Федеральная служба государственной статистики 

[Электронный ресурс]. URL: https://www.gks.ru 
(05.06.2021).  

сожалению, воспользоваться этой способно-
стью удалось лишь некоторым сегментам 
данной отрасли российской экономики.  

Рынок офисной недвижимости на момент 
начала пандемии уже испытывал большой 
дефицит свободных качественных площадей. 
Итоги 2020 года показали снижение ставок 
аренды.  

Изменение средней стоимости продажи и 
аренды коммерческой недвижимости (офис-
ной, торговой и отдельно стоящих зданий) в 
Иркутске за последние пять лет представле-
но в таблице.  

За последний год стоимость продажи 
объектов в рассматриваемых сегментах рын-
ка снизилась2.  

                                                             
2
 Федеральная служба государственной статистики 

[Электронный ресурс]. URL: https://www.gks.ru 
(05.06.2021).  
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Таблица. Средняя стоимость коммерческой недвижимости в г. Иркутске в 2015–2020 гг. 
 

Год 

Отдельно стоящее 
здание 

Офисы Офисы Торговые объекты Торговые объекты 

Продажа, 
р./м

2
 

Темп 
роста, 

% 

Продажа, 
р./м

2
 

Темп 
роста, 

% 

Аренда, 
р./м

2
 

Темп 
роста, 

% 

Продажа, 
р./м

2
 

Темп 
роста, 

% 

Аренда, 
р./м

2
 

Темп 
роста, 

% 

2015 41043 – 69443 – 670 – 77814 – 990 – 

2016 48073 117,13 58557 84,32 604 90,15 83633 107,48 1046 105,66 

2017 56971 118,51 62118 106,08 615 101,82 99773 119,30 908 86,81 

2018 67417 118,34 61129 98,41 493 80,16 92313 92,52 633 69,71 

2019 63461 94,13 55782 91,25 579 117,44 89992 97,49 594 93,84 

2020 62900 99,12 52200 93,58 606 104,66 63000 70,01 696 117,17 

 
В основном это происходило потому, что 

многие компании вынуждены были пере-
смотреть свои потребности к арендуемым 
помещениям и оценить, насколько сильно 
они в них нуждаются. П ереход большинства 
сотрудников на удалѐнную работу подтолк-
нул бизнес изменить формат своей работы и 
подход к организации рабочего простран-
ства. Лидером аренды за последние полгода 
стали офисные помещения класса «В» как 
наиболее доступные. Можно предположить, 
что в будущем спрос на них возрастѐт [2]. 

Корректировка показателя связана с за-
медлением бизнес-активности в первой по-
ловине года. К концу года возможна стабили-
зация спроса, однако возросшая активность 
придѐтся на пересогласование условий дого-
воров, а не на заключение новых сделок 
аренды. 

На рынке складских помещений на сего-
дняшний день всѐ хорошо. Доля свободных 
площадей очень низкая, наблюдается суще-
ственный рост спроса на формат складских 
площадей.  

Складская недвижимость действительно 
занимает позицию бенефициара и продол-
жает наращивать мощности. На момент пан-
демии сегмент складской недвижимости ока-
зался самым подготовленным к новым вызо-
вам времени. Пережив карантин, потреби-
тель на первое место ставит вопросы без-
опасности, совмещения потраченного време-
ни и получения большей выгоды, саморазви-
тия и заботы о семье [3].  

Онлайн-торговля показала всем, насколь-
ко эффективно продавать товары прямо со 
склада и осуществлять доставку до пунктов 
самовывоза.  

Таким образом, наблюдается существен-
ный рост доли свободных торговых площа-
дей. Если первые этажи торговых центров 
заполнены арендаторами, то на вторых и 
третьих всегда есть множество свободных 
мест, владельцы которых готовы сдать их по 
цене сервисных затрат, пока рынок находит-
ся в периоде полной неопределѐнности, свя-
занной с непонятными сроками окончания 
карантинных мер или ввода новых ограничи-
тельных мер [4]. Чем дольше они будут со-
храняться, тем больше будет арендаторов, 
которые уйдут из торговых центров. Тем не 
менее влияние экономических факторов без 
ограничений на работу торговых центров, 
которые были бы сопоставимы с ожидаемым 
падением доходов населения, товарооборо-
та, привело бы к росту доли вакантных пло-
щадей в ближайшие шесть-девять месяцев. 

Вероятнее всего в текущий кризис рост 
доли вакантных площадей будет даже выше. 
Впервые за долгое время кризис, который мы 
переживаем, является внешним для эконо-
мической системы, а не внутренним.  

Согласно утверждениям аналитиков, 
предпосылки развития пандемии и рынка 
коммерческой недвижимости могут разви-
ваться по следующим сценариям.  

Пандемия взята под контроль в четвѐр-
том квартале 2020 года, происходит замед-
ление развития рынка недвижимости до тех 
пор, пока резкий отскок к докризисным пока-
зателям не вернѐтся в 2021 году, возможное 
улучшение на рынке недвижимости произой-
дѐт к концу 2021, а полное восстановление – 
в 2022 году.  

Следующий сценарий самый негативный 
и неблагоприятный. Речь идѐт о новой волне 
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коронавируса, пандемии новых вирусов, в 
результате чего государство не справляется 
со всеми своими обязательствами, и рынок 
недвижимости захватывает череда банк-
ротств. Этого сценария, конечно же, боятся 
все, поэтому мы говорим о защитных акти-
вах. Здесь стоит отметить, что недвижимость 
всегда считалась и остаѐтся защитным акти-
вом в любом инвестиционном портфеле [4].  

Вопреки многочисленным заявлениям о 
том, что российская экономика вступила в 
очередную эпоху страшного кризиса, жизнь 
рынка коммерческой недвижимости действи-
тельно не останавливалась. Прежде всего 
потому, что сама экономика по большому 
счѐту не рухнула: мир борется с вирусом за 
эпидемиологическую безопасность, а не с 
последствиями экономической нестабильно-
сти как таковой.  

Характерной тенденцией современного 
рынка коммерческой недвижимости стало 
снижение спроса на офисные и торговые 
площади.  

Рассмотрим эффективные способы ре-
шения проблемы пустующих площадей на 

рынке коммерческой недвижимости. 
Возможные способы решения проблемы 

пустующих площадей на рынке коммерческой 
недвижимости Иркутска представлены на 
рис. 2. 

Данные меры могут повысить уровень 
деловой активности на рынке Иркутска и, 
возможно, приведут к росту привлекательно-
сти объектов недвижимости для инвесторов 
и арендаторов.  

Инфраструктура во многом определяет 
будущую стоимость квадратного метра ком-
мерческой недвижимости.  

Реконцепция офисов будет сопряжена с 
организацией площадей под бизнес-процес-
сы компаний, арендные отношения будут 
смещаться в сторону более гибкого подхода 
к запросам арендаторов и расширения воз-
можностей для них, в том числе в части пе-
репланировок рабочих зон.  

Также во многих районах города самосто-
ятельно разрабатывают разного рода подхо-
ды к расчѐту арендной платы, которые обыч-
но не соответствуют реальности рынка. 

 

 
 

Рис. 2. Система мер, направленных на решение проблем пустующих площадей на рынке коммерческой 
недвижимости Иркутска 

предложение арендодателями ставки аренды, включающей в себя НДС и эксплуатационные 
расходы 

совершенствование промышленной политики, направленной на повышение 
национальной конкурентоспособности товаров и услуг 

сдача оборудованных помещений (мебель, экран, проектор) для семинаров и 
мастер-классов с возможностью организации кофе-брейков 

коворкинг – сдача в аренду рабочих мест людям с разной занятостью в общем 
пространстве 

agile-офисы предполагают наличие в офисе большого количества различных зон, 
чтобы каждый сотрудник смог выбрать для себя, где ему комфортнее работать 

предоставление площадок для выставок, презентаций и развлекательных мероприятий 

open-space офисы – концепция офиса, в соответствии с которой рабочие места сотрудников 
находятся не в отдельных кабинетах, а в едином пространстве офиса, разделѐнном тонкими 
перегородками 
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Для разрешения этой проблемы нужно 
сформировать такие возможные инструмен-
ты, которые позволят применить рыночные 
механизмы ценообразования и использовать 
системный подход для исследования анали-
за актуальной и перспективной ситуации на 
рынке недвижимости.  

Мониторинг объектов имущественного 
комплекса даст возможность осуществлять 
контроль над данной сферой управленческой 
деятельности в целом.  

Для рынка земли характерно нарушение 
земельного законодательства [5].  

Наиболее распространѐнными правона-
рушениями являются следующие: самоволь-
ное занятие земельного участка (незначи-
тельное снижение), невыполнение предписа-
ний госземинспектора по устранению нару-
шений.  

Также существуют иные нарушения, свя-
занные с несоблюдением правообладателя-
ми земельных участков установленных тре-
бований и обязательных мероприятий по 
улучшению, защите земель и охране почв.  

Наиболее распространѐнными видами 
правонарушений с причинением вреда поч-
вам являются: захламление почв и снятие 
или перемещение плодородного слоя почвы 
(карьеры и др.).  

По результатам проведѐнного исследова-
ния были выявлены основные тенденции 
развития рынка коммерческой недвижимости.  

В частности, на рынке недвижимости вне-
сены изменения в законодательство об уча-
стии в долевом строительстве, что повысит 
уровень защищѐнности граждан. Основным 

стимулом развития рынка жилья признана 
система ипотечного кредитования. 

Рынок коммерческой недвижимости явля-
ется индикатором экономической активности 
бизнеса. Характерная особенность рынка 
коммерческой недвижимости – применение 
собственниками новых форм привлечения 
арендаторов. Для рынка земли характерной 
тенденцией становится ненадлежащее ис-
пользование земельных угодий, а именно 
загрязнение и захламление [6].  

До 2030 года ожидается создание феде-
ральной сети ОРЦ. По словам респондентов, 
сектор качественных складских и индустри-
альных площадей – это первый и основной 
сектор рынка недвижимости, который вряд ли 
претерпит какие-либо фундаментальные из-
менения в долгосрочной перспективе.  

 
Заключение 

В общем виде развитие сегментов рынка 
коммерческой недвижимости на данный мо-
мент происходит медленно. Это связано со 
сложившейся в стране экономической ситуа-
цией, политической и экономической неста-
бильностью, девальвацией рубля, снижени-
ем платѐжеспособности населения и отло-
женного спроса. Несмотря на это, рынок не-
движимости Иркутска по-прежнему является 
перспективным для развития коммерческой 
недвижимости и, несмотря на текущую не-
стабильную экономико-политическую ситуа-
цию, остаѐтся привлекательным для разви-
тия девелоперских проектов и сетевых опе-
раторов.  
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