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Офисы Москва МО

А 496 56

B 3 234 123

C/D 4 890 690

Склады Москва МО

А 48 292

B 165 98

C/D 1 705 935

Итого 8620 869

Итого 1918 1325

Итого 10538 2194
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1. Сравнение способов инвестиций 
2. Подбор объекта 
3. Как посчитать окупаемость коммерческих объектов и выбрать объект для 

инвестиций 
4. Оценка коммерческих и технических факторов помещения 
5. Сервисы геомаркетинга
6. Подводные камни 
7. Юридическая экспертиза 
8. Перспективы уменьшения окупаемости объекта 
9. Дорожная карта покупателя
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Валовый доход от аренды за год — налог на оборот (6% — ИП для 
коммерческих помещений, 13% для физлиц, 20% ндс) — налог на имущество 
(0.5-2% нежилые, 0,1% — 0,3% квартиры) — простой помещения (5% от года) 
— оплата риелтора 50% от месяца) – (регулярные расходы в месяц: оплата 
кредита, эксплуатация если не перекладывается на арендатора и т.д) = 
годовая чистая прибыль с объекта недвижимости*8 лет 
окупаемости=рекомендуемая цена продажи объекта.
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Нежилое торговое 
помещение

Квартира в новостройке

Окупаемость инвестиций 12 лет 27 лет

Доходность годовых 8.1 % 3.6 %

Если предположить, что бурный рост на рынке квартир подошел к концу, то 
вложения с инвестиционными целями очевидно эффективнее в 
коммерческую недвижимость
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1. Что предлагается в аренду и на продажу рядом (подгружается Циан, Авито, CRM)

2. Плотность и численность населения домов (реальная и ожидаемая-идет 
строительство) в 5 и 10 мин пешком

3. Плотность и численность населения в транспортной доступности (Реальная и 
ожидаемая-идет строительство) 5,10, 15 мин транспортом

4. Удаленность от метро 

5. Доходы населения в расчете дохода семьи из 2-х работающих, по данным МТС
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6. Конкуренцию по различным видам деятельности (аптеки, продуктовики, промтовары, 
бытовые и.т.д)

7. Тепловые карты движения пешеходов (народная тропа)

8. Плотность на остановках общественного транспорта

9. Количество точек конкурентов

10.Объекты антиалко

11.Бизнес центры по классам

12…..
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+ Стабильность арендаторов ( правда не всех  Вкус Вилл 
сидит по 2 недели и уходит если не нравится)

- Жесткие договора (Различная ответственность 
собственника за аварийные ситуации, штрафы за 
расторжение и.т.д)   

- Риск выкручивания рук – понижение арендной ставки
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1. ПСН на Ленинградском проспекте д 2, было 2-3 больших 
помещения.
Выкупили, разделили кадастр, теперь сдают и продают по 
частям

2. Ставка аренды возросла в 2 раза, окупаемость всего 
помещения соответственно тоже снизилась
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Есть много способов выявить мотивацию. Но самый главный начните 
отговаривать от сделки.



33

Территориальный принцип:

1. Понимаете где платят комиссию, и что предлагать в первую очередь
2. Рекламируете лучшие объекты
3. Тратите меньше времени на осмотры и показы
4. В 90% обращений клиент спрашивает есть ли у Вас еще, что-то в этом 

районе
5. В зданиях района идет постоянная ротация площадей
6. …
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Видео семинар на нашем YouTube канале
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1. Офисная недвижимость
2. Помещения свободного назначения и reatail
3. Склады и производство
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На поиск ликвидных помещений тратится очень много 
времени, но самая главная проблема это нежелание 

собственников заключать договора.
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1. Показать свою экcпертность и отработать возражения.
2. Обратиться к специализированным коллегам и сработать 

50/50
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При звонке сразу говорите и спрашивайте:

1. У меня есть реальный клиент он платит мне комиссию;

2. Если Ваш клиент не платит, то сразу спрашивайте, готовы ли коллеги 
делиться комиссией?

3. Уточняйте есть ли договор или договоренность с собственником о выплате 
вознаграждения?

4. Предлагайте сразу заключить агентское соглашение на совместную работу, 
если Вам не платит клиент?
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1. У специализированных АН есть текущие договора с собственниками или 
были сделки

2. Есть доступ к черному списку собственников, которые нарушают 
договорные обязательства

3. Специализированные АН знают подводные камни, в договорах с 
определенными собственниками:

• Возвраты комиссии если арендатор не досидел до конца аренды
• Штрафы за досрочное расторжение договора клиентом
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1. Более 100 участников и более 40 официальных членов
2. Черный список недобросовестных клиентов и собственников
3. Бланки договоров, гарантийных обязательств, памятки и.т.д
4. Карусель – массовый отказ от сотрудничества с 

недобросовестными собственниками
5. Партнерские отношения - работа 50/50 по сделкам
6. Прямая связь с руководством основных агрегаторов: Циан, Авито и 

Яндекс, Юла
7. Чат по фейкам в Циане
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Прямая связь с отделами банков занимающихся кредитованием 
юридических лиц по коммерческой недвижимости:

1. Сбербанк
2. ВТБ
3. Открытие
4. Банк СПБ
5. Металлинвест
6. Первоуральский
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