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Рейтинг объекта
оценка инвестиционной привлекательности
объекта коммерческой недвижимости



Рейтинг складывается из суммы баллов 
по трем категориям оценки объекта:

Из чего формируется рейтинг

▶ Минимизация использования субъективных 
и/или оценочных характеристик объекта.

▶ Реализация системы оценки, построенной 
на базе понятных и заранее определённых формул, 
основывающихся на объективных метриках объекта.

Рейтинг фондов AKTIVO Градация оценки

ОТЛИЧНО

Объект с высокой инвестиционной 
привлекательностью. Отличается явными 
перспективами развития и доходностью выше 
рыночной.

ХОРОШО

Качественный инвестиционный объект. 
Характеризуется перспективами к развитию 
или доходностью выше рыночной.

УДОВЛЕТВОРИТЕЛЬНО

Инвестиционный объект, который приносит 
доходность на уровне рынка, но без явных 
перспектив развития, или приносит доходность 
ниже рынка в моменте, но обладает явными 
перспективами развития.

НЕУДОВЛЕТВОРИТЕЛЬНО

Доходность объекта ниже рыночной 
и не ясны перспективы развития.
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Из чего формируется рейтинг #1

▶ При подсчете базовой составляющей принимаются 
во внимание четыре фактора:

БАЗОВАЯ ПОСТОЯННАЯ
СОСТАВЛЯЮЩАЯ

местоположение объекта1
оценка силы конкуренции в районе расположения объекта

годовой план по развитию территории, на которой расположен объект

прогнозируемые капитальные затраты на ремонт объекта
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А это фонтан :)

Технические
помещения, проходы

Свободные
площади

Арендованные
площадиКАЧЕСТВЕННАЯ ПЕРЕМЕННАЯ

СОСТАВЛЯЮЩАЯ

Данная переменная ежемесячно корректирует базовую 
составляющую, принимая во внимание следующие 
качественные характеристики оценки работы объекта:

Из чего формируется рейтинг #2

Качество арендных ставок в объекте

Сравниваются ставки за прошедший месяц со средним 
референтным значением у конкурирующих объектов 
(средневзвешенное значение по рынку).

Динамика ставок

Оцениваются изменения средних арендных ставок 
в объекте за прошедший месяце в сравнении 
с аналогичным периодом предыдущего года.

Качество посещаемости

Показатель среднедневного количества посетителей 
в прошедшем месяце на 1 м² арендопригодной площади 
объекта сравнивается с референтным значением.

Устойчивость арендных ставок

Доли арендной платы за прошедший месяц 
в выручке ключевых арендаторов сравниваются 
с референтным значением.

Посещаемость

Оцениваются изменения среднедневного числа 
посетителей в прошедшем месяце в сравнении 
с аналогичным периодом предыдущего года.

Вакансии

Оцениваются изменения заполненности объекта 
в прошедшем месяце в сравнении с аналогичным 
периодом предыдущего года.



ОЦЕНКА ДОХОДНОСТИ

При оценке доходности сравнивается показатель 
фактической средней доходности за последние 
12 месяцев с референтным значением.

Сумма инвестиций в фонд определяется на конец 
каждого месяца и является динамическим 
показателем, так как зависит от конкретных цен, 
по которым были проданы паи на первичном 
и вторичном рынках.

Из чего формируется рейтинг #3

В силу того, что цена паев во вторичном обороте 
может быть больше или меньше первичной цены, 
общая сумма инвестиций в фонд меняется 
динамически.
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