31.03.2020 г.
07.04.2020 г.
Тема: Характеристика объектов коммерческой недвижимости ( 4 часа).
Задание: 
1. Изучить ему и написать конспект
2.Подготовить информацию на тему «Характеристика коммерческой недвижимости Оренбургской области».

1. Классификация нежилых помещений.
В настоящее время с развитием рыночной экономики такой термин, как «нежилое помещение», стало широко применяться при совершении сделок с недвижимостью. Но в российском законодательстве четкое определение данного термина отсутствует. В связи с этим в ходе осуществления правоотношений возникает множество трудностей и вопросов. 
В действующем законодательстве Российской Федерации отсутствует четкое разъяснение терминам «целевое назначение помещения» и «функциональное назначение помещения». 
Согласно подп. 3 п. 36 блока 3.5 порядка ведения Единого государственного реестра недвижимости, утвержденного приказом Минэкономразвития РФ от 16.12.2015 г. №943, существует разделение всех помещений на два типа: нежилые и жилые. 
Положения ЕГРН определяют виды разрешенного использования конкретного объекта. Ранее функциональное назначение нежилого строения обязательно указывалось в проектной документации. Но в настоящее время законом «Об участии в долевом строительстве» от 30.12.2004 г. №214-ФЗ больше не содержится обязательное требование о внесении в состав информации о проекте строительства сведений о функциональном назначении нежилых построек, которые не относятся к общему имуществу.
Гражданский и Жилищный кодекс РФ, также ФЗ РФ № 218 от 13.07.2015 г. предусматривают основные критерии нежилого помещения, которые также отвечают требованиям к жилому строению, а именно: 
- Объект должен быть недвижимым и изолированным, его границами являются пол, потолок, стены. 
- Обязательно наличие входа в такое строение. 
- Недвижимый характер объекта обусловлен тем, что оно находится в составе постройки, находящейся на определенном земельном участке. 
- Также оно может находится в жилых и нежилых строениях, но само помещение должно относится к нежилому фонду. 
Основным отличием объекта нежилого фонда от жилого является то, что в нем не предусмотрено постоянное проживание людей, а также то, что его разрешено использовать только для административных, общественных, коммерческих и других целей. 
Большинство граждан не различают правовой статус общего имущества и нежилых помещений. Подъезд, чердак, лифт и подвал относятся к объектам общего пользования. Нежилыми помещениями в многоквартирных домах являются кафе, магазины, офисы и другие организации. 
Особое место занимают бытовые нежилые помещения, в которых находятся ателье, магазины, учреждения социально-бытового обеспечения. 
Административные здания — это сооружения, объединенные общей архитектурной задачей, основной целью которых является создание условий для функционирования управленческого аппарата государственных, муниципальных и частных предприятий, учреждений и организаций. 
Дадим определение встроенно-пристроенным, пристроенным и отдельно стоящим нежилым зданиям. 
Правовой статус встроено-пристроенных и пристроенных помещений определяется «СП 31-107-2004. Архитектурно-планировочные решения многоквартирных жилых зданий» (одобрен и рекомендован к применению Письмом Госстроя РФ от 28.04.2004 № ЛБ-131/9). 
Встроенное нежилое помещение располагается в габаритах жилого дома с выступом за его пределы не более чем на 1,5 м. 
Пристроенноее — это часть здания, расположенная вне контура его капитальных наружных стен, является вспомогательной по отношению к зданию и имеющая с ним одну (или более) общую капитальную стену. 
Встроенно-пристроенное — это такое нежилое помещение, которое располагается в габаритах жилого строения и в объемах, вынесенных за пределы габаритов жилого здания более чем на 1,5 м. 
В российском законодательстве термин «отдельно стоящее здание» недостаточно четко определен нормативными актами. В юридической практике под данным термином понимают архитектурный объект, который не объединен с другим строением общим фундаментом и коммуникациями. 
Целевое назначение нежилого помещения определяется деятельностью, для ведения которой оно предусмотрено. 
Ниже представлена классификация по целевому предназначению:
- производственные; 
- спортивные; 
- складские; 
- коммунально-бытовые;
- образовательные; 
- торговые; 
- предприятия общепита; 
- медицинские; 
- свободного назначения; 
- офисные. 
Под функциональным назначением здания понимают наличие конструктивных особенностей и технических характеристик, которые позволяют применять его в качестве самостоятельной постройки. 
По функциональному назначению здания делятся на следующие группы:
· основные; 
· технические; 
· коммуникационные; 
· вспомогательные; 
· обслуживающие. 
Нежилые помещения – архитектурный объект или его часть, которая по целевому назначению не предусмотрена для постоянного проживания людей. Принадлежность объекта к конкретному виду определяет осуществление права на строение, влияет на его гражданско-правовой статус. 
По использованию в коммерческих и административных целях различают их следующие разновидности: 
офисные; 
складские; 
гостиничные; 
гаражные; 
торговые; 
промышленные. 
Существует классификация коммерческой недвижимости по классам от «A» до «D», в зависимости от уровня качества. 
Гостиничная недвижимость делится на 14 самостоятельных классов. 
Имеется классификация нежилых объектов по их предназначению:
· используемые для получения дохода (коммерческие); 
· используемые для создания условий для получения дохода (промышленные, а также индустриальные). 
Классификация по типам разрешенного использования 
Нежилое помещение приспосабливается под осуществление различных видов деятельности. 
Существуют следующие типы строений по видам разрешенного использования:
· Торговые площади, используемые для торговой деятельности. Данная категория строений не всегда имеет капитальные стены, также может состоять из небольшого числа торговых площадок. Обязательно наличие базовых систем коммуникаций поблизости от такой площади. 
· Офисные, используется для обустройства офиса организации. Основными особенностями офисов являются наличие капитальных стен, отделяющих его от иных строений. Обязательным условием офиса является наличие систем коммуникаций прямо в офисе (водоснабжение, санузел). 
· Универсальные, предназначенные для различных видов хозяйственной деятельности (офис, медицинский кабинет, спортивный зал, косметологический кабинет). 
· Склад. Для него характерны наличие капитальных стен, отделяющих его от других помещений. Наличие отдельного входа и базовых коммуникаций не принципиально. 
· Обособленные помещения. У данной категории строений имеется отдельный вход и капитальные стены, которые отделяют от других архитектурных объектов. Обязательно наличие коммуникаций. 

Разделение на вспомогательные и основные 
Нежилые помещения могут в зависимости от возможности самостоятельного использования подразделяются на основные и вспомогательные: 
Основные помещения предусмотрены для осуществления основных целей и задач здания, в которых происходят процессы функционального назначения. 
Вспомогательное помещение по своему функциональному назначению обслуживает одно, несколько помещений или все здание и не может самостоятельно использоваться лицами, не являющимися владельцами здания или помещений в данном здании. Под данной категорией подразумевают объекты, неразрывно связанные с системами жизнеобеспечения здания. 
Предназначение вспомогательных площадей – обслуживание основных пространств. 
В ГК РФ основной и вспомогательный объекты нежилого фонда рассматриваются в 2 вариантах: в виде единой сложной вещи (ст. 134 ГК РФ); в виде главной вещи и принадлежности (ст. 135 ГК РФ). Статья 135 ГК РФ.

2. Понятие коммерческой недвижимости.
Коммерческая недвижимость (КН) – это недвижимость, которая используется юридическими и физическими лицами для извлечения прибыли, например, в торговой или производственной деятельности. 
К таковым объектам можно отнести: 
торговые центры и магазины; 
гаражи, автомойки и автосалоны; 
рестораны и кафе; 
гостиницы и хостелы;
бизнес центры и офисы и проч. 
К КН можно отнеси жилые помещения, которые постоянно используются собственником для сдачи в аренду, например, посуточно, и получения прибыли.
3. Характеристика типов коммерческой недвижимости, их особенности. 
Согласно тому, как используется КН, она может относиться к одному из пяти условных групп, с которыми можно ознакомиться в следующей таблице: 
	Тип КН 
	Применение КН 

	Свободного назначения 

	К таковой КН относят те объекты, которые используются в сфере обслуживания, причем нет строгих ограничений. Например, это могут быть спортивные комплексы, бары, кафе, рестораны, гостиничные объекты разных видов.

	Торговый
	Из названия данной группы ясно, что к ней относят те объекты, на которых осуществляется торговая деятельность. Таковыми являются магазины, торговые центры, аптеки, автосалоны и проч.

	Офисный
	Очевидно, что это недвижимость, которая сдается в аренду в качестве офисного помещения. Она может принадлежать как одному, так и нескольким лицам.

	Индустриальный
	К этому типу относят объекты, на которых ведется производственная деятельность. Например, это могут быть заводы, предприятия или склады.

	Социальный
	Такой считается недвижимость, на которой осуществляется социальная деятельность. К примеру, это вокзалы, аэропорты, центры медпомощи.



4. Классификация офисной недвижимости.
	Офисные помещения

	№ п/п
	Характеристика
	Классы

	
	
	А
	В
	С
	D

	1
	Местоположение, транспортная доступность
 
	центр города; районы, приближенные к центру; локальные центры города;
на главных магистралях и площадях с удобным подъездом
	5
	районы средней удаленности;
некоторая удаленность от транспортных артерий, с удобным подъездом
	4
	удаленные районы; окраина;
неудобный подъезд
	3
	в глубине территории промпредприятия и на первых этажах жилых домов
 
	2

	2
	Состояние
	новое строительство;
высококачественная отделка в отличном состоянии
	5
	срок эксплуатации 5-7 лет,
высококачественная отделка в отличном или хорошем состоянии
	4
	устаревшие офисные или реконструированные здания иного назначения;
стандартный ремонт, отделка в отличном или хорошем состоянии
	3
	изначально помещения иного назначения; в удовлетворительном состоянии или требующие ремонта
	2

	3
	Конструктивно- планировочные решения
	высота помещения не менее 3,3м; вспомогательная площадь не более 10%
	5
	помещения не менее 3,0м; вспомогательная площадь не более 20% 
	4
	высота помещения не менее 3,0м;
коридорная система;
различные планировочные решения в рамках одного здания
	3
	размещение в подвальных, полуподвальных помещениях, в производственных корпусах
	2

	4
	Парковка
	подземная парковка или крытая многоуровневая наземная парковка с крытым переходом в здание 
	5
	организованная охраняемая парковка с достаточным количеством мест; удобный подъезд к территории парковки
	4
	недостаточное количество мест на неохраняемой наземной автопарковке; стесненность, неудобный подъезд
	3
	отсутствие парковки
 
	2

	5
	Инфраструктура
	развернутая инфраструктура централизованного обеспечения арендаторов оргтехникой, средствами связи и телекоммуникации, конференц-залы, средства бытового обслуживания, питания и отдыха
	5
	недостаточная инфраструктура обслуживания бизнеса и отдыха при наличии развитой инфраструктуры в непосредственной близости от зданию
	4
	недостаточная инфраструктура обслуживания бизнеса и отдыха
	3
	отсутствие инфраструктуры
 
	2

	 
	Интервал класса
	20-25
	 
	16-19
	 
	12-15
	 
	8-12
	 



5. Классификация торговой недвижимости.
	Торговые помещения

	№ п/п
	Характеристика
	Классы

	
	
	А
	В
	С
	D

	1
	Местоположение, транспортная доступность
 
	на главных площадях и магистралях, вблизи ост. общественного транспорта, с удобным подъездом и подходом
	5
	на транспортных артериях, вблизи ост. общественного транспорта, с удобным подъездом и подходом
	4
	на улицах и площадях, с не совсем удобным подъездом
	3
	внутри микрорайона, двора
	2

	2
	Качество отделки
	новое строительство;
высококачественная отделка
	5
	недавний срок постройки, улучшенная отделка
 
	4
	срок эксплуатации более 20 лет,
устаревшее или реконструированное здание иного назначения, стандартный ремонт
	3
	бывший жилой фонд стандартный ремонт
	2

	3
	Состояние
	в отличном состоянии
	5
	в отличном или хорошем состоянии
	4
	в хорошем или удовлетворительном состоянии
	3
	требует ремонта
	2

	4
	Парковка
	подземная парковка или многоуровневая наземная парковка с крытым переходом в здание
	5
	организованная наземная парковка с достаточным количеством мест; удобный подъезд к территории парковки
	4
	недостаточное количество мест на неохраняемой наземной автопарковке
	3
	стесненность, неудобный подъезд
	2

	5
	Наличие концепции
здания
	единый собственник здания, наличие «якорных арендаторов», наличие концепции позиционирования здания на рынке
	5
	несколько крупных собственников здания, наличие «якорных арендаторов»
	4
	несколько мелких собственников здания, наличие арендаторов разного качества
	3
	отсутствие концепции
здания
	2

	 
	Интервал класса
	20-25
	 
	16-19
	 
	12-15
	 
	8-12
	 



6. Классификация гостиничной недвижимости.
Средства размещения подразделяются на коллективные и индивидуальные.
К коллективным средствам размещения относятся:
Гостиницы и аналогичные средства размещения:
· гостиницы (в том числе квартирного типа)
· мотели
· клубы с проживанием
· пансионаты, меблированные комнаты
· общежития
Специализированные средства размещения:
· санатории, профилактории
· лагеря труда и отдыха
· дома отдыха
· туристские приюты, стоянки и другие
· туристские, спортивные базы, базы отдыха
· дома охотника (рыбака)
· конгресс-центры
· общественные средства транспорта (поезда, круизные суда, яхты)
· наземный и водный транспорт, переоборудованные под средства размещения для ночлега
· кемпинги (площадки для кемпинга, автофургонов)
Индивидуальные средства размещения:
квартиры, комнаты в квартирах, дома, коттеджи, сдаваемые в наем

Гостиница — предприятие, предоставляющее людям, находящимся вне дома, комплекс услуг, важнейшими среди которых в равной степени являются услуга по размещению и услуга по питанию.

Сущность предоставления услуги размещения состоит в том, что, с одной стороны, в пользование предоставляются специальные помещения (гостиничные номера), с другой — предоставляются услуги, выполняемые непосредственно персоналом гостиницы: услуги портье по приему и оформлению гостей, услуги горничных по уборке гостиничных номеров и т.д.

В разных гостиницах имеются различные категории номеров, отличающихся площадью, меблировкой, оборудованием, оснащением и т.д. Однако независимо от категории гостиничный номер должен иметь следующую мебель и оборудование: кровать, стул и кресло, ночной столик, шкаф для одежды, общее освещение, мусорную корзину. Помимо этого в каждом номере должна содержаться информация о гостинице и план эвакуации в случае пожара. Прочие услуги дополняют предложение услуг размещения и питания. К ним относятся: бассейн, конференц-залы, залы для переговоров, спортивное оснащение, прокат автомобилей, услуги Химчистки, прачечной, парикмахерской, массажного кабинета и ряд других. В зависимости от того, как они оформлены и скомбинированы в единый комплекс, складывается определенный тип предприятия, например, отель-люкс, гостиница среднего класса, гостиница-апартамент, гостиница экономического класса, отель-курорт, мотель, частная гостиница типа «ночлег и завтрак».

Однако существует несколько общих признаков, по которым обычно классифицируют гостиницы.
Мы выделяем лишь наиболее употребляемые среди них:

1. Уровень комфорта — комплексный критерий, составляющими которого являются:
· состояние номерного фонда: площадь номеров, доля одноместных, многокомнатных номеров, номеров-апартаментов, наличие коммунальных удобств в номерах
· состояние мебели, инвентаря, предметов санитарно-гигиенического назначения
· наличие и состояние предприятий питания
· состояние здания, подъездных путей, обустройство прилегающей к гостинице территории
· информационное обеспечение и техническое оснащение
· обеспечение предоставления дополнительных услуг
2. Номерной фонд — число мест, которое может быть предложено клиентам одновременно. Общепринято разделять гостиницы на:
· малые — вместимость до 150 мест (в ряде стран не более 100 номеров)
· средние — 150-400 мест (до 300 номеров)
· большие — свыше 400 мест (свыше 300 номеров)
3. Функциональное назначение — этот критерий является решающим при определении типологической структуры гостиницы.

Всего выделяют две большие группы предприятий, транзитные и целевые:
Транзитные — гостиницы, обслуживающие туристов в условиях кратковременной остановки. Они располагаются на магистралях с большим движением, в них ограниченный уровень комфорта.

Целевые гостиницы в зависимости от цели путешествия подразделяются на:
· гостиницы делового назначения, обслуживающие лиц, пребывающих в командировках
· гостиницы для отдыха (курортные — предоставление размещения, питания и ряда дополнительных услуг людям, стремящимся к отдыху и восстановлению здоровья, и туристские — главная цель отдых).
4. Месторасположение
Здесь существуют различные вариации. Гостиницы могут быть расположены в черте города, в горах, на побережье и т.п.
Кроме месторасположения гостиницы, выделяют классификацию номеров и вида из номеров.

5. Продолжительность деятельности
По этому критерию гостиницы классифицируются на гостиницы, работающие круглогодично, работающие 2 сезона или же гостиницы, функционирующие лишь 1 сезон.

6. Обеспеченность питанием
· гостиницы, работающие по системе «Все включено» (размещение + четырехразовое питание с включением алкогольных напитков как местного, так и иностранного производителя, в зависимости от специфики гостиницы и ее стоимостной ценности);
· гостиницы, обеспечивающие полный пансион (размещение + трехразовое питание)
· гостиницы, обеспечивающие полупансион (размещение + двухразовое питание с вариацией завтрак-обед или завтрак-ужин)
· гостиницы, предлагающие размещение и только завтрак
7. Продолжительность пребывания гостей
· гостиницы для длительного пребывания гостей
· гостиницы для кратковременного пребывания
8. По уровню цен номера гостиницы классифицируются на:
· бюджетные
· экономичные
· средние
· первоклассные
· апартаментные
· фешенебельные
Итак, существует множество принципов и критериев мировой классификации гостиниц, все зависит от национальных, географических особенностей страны, а также местных традиций. При классификации гостиниц в разных странах также используют различные системы.

7. Классификация промышленной недвижимости.
Классификация промышленной недвижимости на следующие типы:
• Объекты тяжелой промышленности
• Объекты пищевой и легкой промышленности
• Объекты специализации широкого спектра.
К данным объектам относятся:
• Имущественные комплексы
• Заводы
• Земельные участки промышленного характера
• Бывшие ВПК.
Промышленные объекты подразделяются на категории типа: «А», «В» и «С». Прежде чем определить принадлежность объекта к тому или иному классу, он должен соответствовать определенным характеристикам. Но необходимо помнить, что параметры, определяющие объект к тому или иному классу, достаточно размытые.
Отдельным классом промышленной недвижимости являются заводы и фабрики. Данные объекты представлены одной группой, но могут отличаться друг от друга: по площади земельного участка, на котором расположен объект, по набору зданий.
Промышленные объекты могут состоять из нескольких зданий, где расположены производственные цеха. В таких предприятиях есть своя система энергоснабжения и отопления. В состав всех зданий промышленного объекта входит и административное здание. Также есть столовая и котельная. Главной характеристикой данных объектов является наличие стоянки для автотранспорта и гаражей.
Из промышленных объектов недвижимости в отдельную категорию относят складские помещения, несмотря на то, что у них есть своя классификация. Отличие складских помещений между собой состоит в различной площади, температурном режиме и ассортименте хранящихся товаров и другом.
К промышленной недвижимости также относятся мосты, путепроводы, дороги и различные другие сооружения инженерного вида.
Следовательно, промышленная недвижимость классифицируется на:
Производственные здания – промышленные и сельскохозяйственные здания. К промышленным зданиям относятся: заводы, фабрики, предприятия транспорта и энергетики, депо, мастерские, шахты.
К сельскохозяйственным зданиям относятся:
свинарники, птичники, коровники, зернохранилища. Инженерные сооружения, состоящие из строений специального назначения. Например, мосты, дамбы, тоннели, плотины, мачты.
Земельные участки промышленного назначения, то есть земли, находящиеся за чертой поселения и предназначенные для осуществления деятельности предприятий на этой территории.

8. Гаражи и автостоянки.
Гара́ж — помещение для стоянки, а иногда и ремонта автомобилей, мотоциклов и других транспортных средств. Может быть как частью жилого дома (встроенно-пристроенные гаражи), так и отдельным строением.
Автостоянка - это здание, сооружение (часть здания, сооружения) или специальная открытая площадка, предназначенные для хранения автомототранспортных средств.


