
 

ОБЗОР РЫНКА ПОМЕЩЕНИЙ ФОРМАТА СТРИТ РИТЕЙЛ В ГОР. КРАСНОДАР 
И КРАСНОДАРСКОМ КРАЕ. 3 кв. 2020 г. 

 

 
 
Анализировались объявления о продаже объектов арендного бизнеса, 

расположенных в гор. Владимир и населённых пунктах Владимирской области, 
размещённые на интернет портале Авито.Ру. 

При продаже арендного бизнеса в объявлениях, помимо цены, 
запрашиваемой продавцом, указывается либо величины чистого (после уплаты 
операционных расходов и коммунальных платежей) годового арендного дохода, 
либо срок окупаемости, позволяющий таковой легко определить. 

В подавляющем большинстве случаев долгосрочным арендатором, 
занимающим объекты арендного бизнеса, являются продовольственные сети 
федерального уровня.  

Результаты исследования представлены ниже. 
 

Краснодар 
 

Характеристики объектов арендного бизнеса, предлагаемых на 
продажу в гор. Краснодар 
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1 50 5 800 000 828 571 116 000 16 571 

2 70 6 000 000 700 000 85 714 10 000 

3 73 5 000 000 600 000 68 493 8 219 

4 85 6 825 000 891 310 80 294 10 486 

5 97 3 500 000 388 889 36 082 4 009 

6 110 12 300 000 1 366 667 111 818 12 424 

7 110 12 200 000 1 525 000 110 909 13 864 

8 112 11 000 000 1 100 000 98 214 9 821 

9 120 12 600 000 1 200 000 105 000 10 000 

10 130 7 500 000 1 200 000 57 692 9 231 



11 157 8 400 000 600 000 53 503 3 822 

12 170 7 500 000 1 782 620 44 118 10 486 

13 180 18 500 000 2 055 556 102 778 11 420 

14 192 15 000 000 1 428 571 78 125 7 440 

15 202 25 000 000 2 500 000 123 762 12 376 

16 220 10 270 000 1 129 700 46 682 5 135 

17 220 25 500 000 2 520 000 115 909 11 455 

18 224 16 500 000 1 296 000 73 661 5 786 

19 300 7 500 000 1 010 000 25 000 3 367 

20 360 36 000 000 3 648 000 100 000 10 133 

21 380 21 000 000 3 500 000 55 263 9 211 

22 400 37 000 000 3 360 000 92 500 8 400 

23 400 37 000 000 4 194 400 92 500 10 486 

24 425 30 000 000 3 250 000 70 588 7 647 

25 451 33 000 000 3 961 585 73 171 8 784 

26 470 28 333 333 3 200 000 60 284 6 809 

27 502 38 000 000 4 440 000 75 697 8 845 

28 506 53 000 000 5 556 000 104 743 10 980 

29 550 38 500 000 3 600 000 70 000 6 545 

30 650 26 000 000 3 924 000 40 000 6 037 

31 650 42 000 000 5 760 000 64 615 8 862 

32 655 35 000 000 4 800 000 53 435 7 328 

33 700 38 000 000 5 588 235 54 286 7 983 

34 716 50 000 000 4 480 000 69 832 6 257 

35 976 69 000 000 9 200 000 70 697 9 426 

36 1 000 70 000 000 6 240 000 70 000 6 240 

37 1 588 90 000 000 8 800 000 56 675 5 542 

Минимум 25 000 3 367 

Среднее 75 893 8 687 

Медиана 70 697 8 845 

По методу наименьших квадратов 65 284 7 241 

Максимум 123 762 16 571 

 

Определённую выше среднюю цену объектов арендного бизнеса в гор. 
Краснодар можно сопоставить с показанными ниже средними ценами на квартиры 
в гор. Краснодар по данным интернет сайта НайдиДом.Ру 
(https://krasnodar.naydidom.com/tseny/adtype-kupit). 

 

https://krasnodar.naydidom.com/tseny/adtype-kupit


 
 
Такое сопоставление даёт, что в среднем объекты арендного бизнеса стоят 

дороже квартир в 1,20 раза. 
 

Краснодарский край 
 

Характеристики объектов арендного бизнеса, предлагаемых на 
продажу в Краснодарском крае 
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1 Сочи 30 2 800 000 528 000 93 333 17 600 

2 Геленджик 34 6 500 000 1 083 333 191 176 31 863 

3 Геленджик 52 10 500 000 1 750 000 201 923 33 654 

4 Сочи 58 9 900 000 1 020 000 170 690 17 586 

5 Анапа 192 19 200 000 1 920 000 100 000 10 000 

6 Геленджик 210 17 500 000 1 750 000 83 333 8 333 

7 
пос. 

Парковый 
227 9 000 000 1 500 000 39 648 6 608 

8 Полтавская 245 17 500 000 2 187 500 71 429 8 929 

9 Туапсе 250 15 000 000 2 500 000 60 000 10 000 

10 Кореновск 310 25 000 000 3 360 000 80 645 10 839 

11 Раздольное 375 30 000 000 3 600 000 80 000 9 600 

12 
Приморско - 

Ахтарск 
400 30 000 000 3 960 000 75 000 9 900 

13 Сочи 409 44 500 000 4 450 000 108 802 10 880 

14 Джубга 415 23 000 000 3 833 333 55 422 9 237 

15 Курганинск 420 27 000 000 3 660 000 64 286 8 714 

16 Темижбекская 430 16 990 000 2 316 000 39 512 5 386 

17 Ейск 440 28 000 000 4 320 000 63 636 9 818 

18 Гривенская 488 17 600 000 2 760 000 36 066 5 656 

19 Кущёвская 500 20 000 000 2 484 000 40 000 4 968 



20 Темижбекская 500 18 000 000 2 040 000 36 000 4 080 

21 Абинск 550 14 950 000 1 820 000 27 182 3 309 

22 
хут. 

Коржевский 
560 21 500 000 2 832 000 38 393 5 057 

23 Сочи 566 44 500 000 5 316 000 78 622 9 392 

24 
хут. 

Коржевский 
576 23 299 000 2 820 000 40 450 4 896 

25 Сочи 565 45 000 000 5 316 000 79 646 9 409 

26 Кореновск 642 29 500 000 2 850 480 45 950 4 440 

27 Абинск 642 37 000 000 6 166 667 57 632 9 605 

28 Сочи 647 39 947 000 6 677 040 61 742 10 320 

29 Ладожская 669 24 000 000 3 444 000 35 874 5 148 

30 Горячий Ключ 680 34 200 000 3 522 600 50 294 5 180 

31 Черноморский 750 22 000 000 3 666 667 29 333 4 889 

32 Сочи 800 37 000 000 5 040 000 46 250 6 300 

Минимум 27 182 3 309 

Среднее 71 321 9 737 

Медиана 60 871 9 083 

По методу наименьших квадратов 51 748 6 867 

Максимум 201 923 33 654 

 

Цены предложения на продажу  
 
Диаграммы рассеяния цен предложения на продажу для объектов, 

расположенных в гор. Краснодар и Краснодарском крае представлены ниже. 
Коэффициент при площади в уравнении линейного аппроксимирующего 

тренда представляет собой усреднённую удельную цену предложения на продажу, 
определённую по методу наименьших квадратов. 

 

 
 

Диаграмма рассеяния цен предложения на продажу, объектов, 
расположенных в гор. Краснодар 
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Диаграмма рассеяния цен предложения на продажу, объектов, 
расположенных в Краснодарском крае 

 
Визуальный анализ диаграмм показывает неоднородность выборки по 

критерию цены предложения на продажу. 
 

Годовые арендные потоки 
 
Диаграммы рассеяния годовых арендных потоков для объектов, 

расположенных в гор. Краснодар и Краснодарском крае представлены ниже. 
Коэффициент при площади в уравнении линейного аппроксимирующего 

тренда представляет собой усреднённую ставку аренды, определённую по методу 
наименьших квадратов. 
 

 
 

Диаграмма рассеяния годовых арендных потоков, объектов, 
расположенных в гор. Краснодар 
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y = 7 241 x
R² = 0,9416
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Диаграмма рассеяния годовых арендных потоков, объектов, 
расположенных в Краснодарском крае 

 
Визуальный анализ диаграмм показывает неоднородность выборки по 

критерию годового арендного потока. Более того, график показывает 
гетероскедастичность данных. 

 
Удельные цены предложения на продажу и фактические ставки аренды 

 

Диаграммы рассеяния удельных цен предложения на продажу и фактических 
ставок аренды для объектов, расположенных в гор. Владимир и Владимирской 
области представлены ниже 
 

 
 

Диаграмма рассеяния удельных цен предложения на продажу и 
фактических ставок аренды для объектов, расположенных в гор. 

Краснодар 
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Удельная цена предложения на продажу

Фактическая ставка аренды



На диаграмме имеется намёк на то, что и удельные цены, и ставки аренды 
снижаются с ростом площади. Однако, этот эффект очень слаб (до 
пренебрежимости) и статистически не значим (коэффициенты детерминации 
аппроксимирующих трендов очень малы). 
 

 
 

Диаграмма рассеяния удельных цен предложения на продажу и 
фактических ставок аренды для объектов, расположенных в 

Краснодарском крае 
 

Из диаграммы следует, что имеет место заметная зависимость удельных цен 
и ставок аренды от площади. Однако, этот факт объясняется присутствием в 
выборке объектов предельно малой площади (менее 60 кв.м.), отсуьствующих в 
выборке по гор. Краснодар. 

 
Ставки капитализации 
 

Диаграммы рассеяния в координатах «цена предложения на продажу – 
годовой арендный поток» для объектов, расположенных в гор. Краснодар и 
Краснодарском крае представлены ниже. 

Коэффициент при цене предложения на продажу в уравнении линейного 
аппроксимирующего тренда представляет собой усреднённую ставку 
капитализации продавцов, определённую по методу наименьших квадратов. Для 
получения рыночной ставки капитализации её необходимо скорректировать в 
большую сторону на величину корректировки на торг для продажи. 
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Диаграммы рассеяния в координатах «цена предложения на 
продажу – годовой арендный поток» для объектов, расположенных в 

гор. Краснодар 
 

 
 

Диаграммы рассеяния в координатах «цена предложения на 
продажу – годовой арендный поток» для объектов, расположенных в 

Краснодарском крае 
 

Как следует из представленных диаграмм, по критерию ставки капитализации 
продавцов выборки объектов являются существенно более однородными, что 
указывает на то, что ставка капитализации является основным параметром, 
характеризующим рынок в данном сегменте – и цены, и годовые арендные потоки 
таковыми не являются. 
 

Обобщение результатов 
 

Полученные результаты обобщены в ниже представленной таблице 
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Основные характеристики рынка помещений формата стрит – ритейл 
гор. Краснодар и Краснодарского края 

 

 

гор. Краснодар Краснодарский край 

минимум 
наиболее 

вероятное 1 
максимум минимум 

наиболее 
вероятное 2 

максимум 

Удельная цена 

предложения 
на продажу, 

руб./кв.м. 

25 000 65 284 123 762 27 182 51 743 201 923 

Фактическая 
ставка 

аренды, 

руб./кв.м./год 

3 367 7 241 16 571 3 309 6 865 33 654 

Ставка 

капитализации 
продавцов, 

отн. ед. в год 

0,071 0,110 0,238 0,097 0,130 0,167 

 
Обращает на себя внимание то обстоятельство, что ставка капитализации в 

области заметно (в данном случае - на 20%) выше ставки капитализации в краевом 
центре. 

Ранее такой эффект стабильно фиксировался нами для Москвы и Московской 
области, а так же для гор. Владимир и Владимирской области. 
 

 
1 По методу наименьших квадратов 
2 По методу наименьших квадратов 


