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1. Основные итоги 2013 года на отечественном рынке коммерческой недвижимости

Аналитики называют 2013 год «переломным» для рынка коммерческой недвижимости. В целом состояние отечественного рынка коммерческой недвижимости сложно назвать благоприятным: похоже, что на рынке заканчиваются посткризисные годы, в которые рынок рос большими темпами, стараясь быстрее восстановиться после экономических потрясений.

ОФИСЫ
Традиционно индикатором общего состояния рынка коммерческой недвижимости является офисный сегмент, поскольку именно он напрямую связан с деловой активностью и макроэкономическим состоянием региона. Судя по состоянию данного сегмента, игрокам рынка стоит готовиться к существенным изменениям рыночной ситуации в 2014 году.

По мнению аналитиков компании CBRE, на развитие ситуации в офисном сегменте в 2014 году на рынок будет влиять продолжающаяся нестабильная макроэкономическая ситуация в еврозоне, а также ухудшающийся прогноз экономического развития России.

Возможно, произойдут изменения в расстановке сил на рынке, смена приоритетов девелоперов и предпочтениях арендаторов.

ТОРГОВЫЕ ПОМЕЩЕНИЯ
В 2013 году девелоперы торговой недвижимости продемонстрировали оживление: значительное количество проектов было разморожено.

Ввод новых торговых площадей в регионах, по прогнозам CBRE, в 2013 году превысит 1 млн. кв.м, а потенциал 2014 года превышает 2 млн. кв. м.
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Продолжает развиваться тренд на открытие fashion ритейлерами онлайн – порталов. За последние месяцы были открыты порталы Apple, LaCoste, Motivi, Tommy Hilfiger, Zara. До конца года и в начале следующего интернет запуск планируют бренды Karen Millen, Massimo Dutti, Oysho, люксовый монобрендовый ритейлер LVMH. Согласно исследованиям CBRE эта тенденция не приведет к заметному сокращению спроса ритейлеров на торговые площади. В Западной Европе развитие интернет – торговли сопровождалось уменьшением площади магазинов в среднем на 8 – 10%.

Выход новых знаковых объектов увеличит стимулы к проведению реноваций. По оценкам аналитиков компании CBRE сейчас более чем 1 млн. кв. м торговых центров, требуют обновления для сохранения своей конкурентоспособности и эффективности.

СКЛАДЫ
Действительно стабильным сегментом в коммерческой недвижимости на сегодняшний день можно назвать только складской: он постепенно набирает обороты, демонстрирует положительную динамику роста. 

Рынок складской недвижимости продолжает ставить рекорды. Объем нового предложения в 2013 году составит порядка 1 млн. кв. м и станет рекордным с 2007 года.

Однако усиление макроэкономических рисков делает девелоперов осторожными и повышает их интерес к сделкам в формате build-to-suit и форвардным сделкам. Доля сделок BTS, как и ранее, будет превышать 30%.



Рис. 1. Сколько инвесторы вложат в офисы, ритейл, склады, гостиницы в 2013 году 
(данные Colliers International).

ИНВЕСТИЦИИ
· Объем инвестиций в коммерческую недвижимость России в 2013 году составит порядка $6 млрд., увеличившись на 20% к уровню 2013 года. Основную активность проявляли российские инвесторы, доля иностранных игроков составила 36%.

· Инвесторы фокусируются на высококачественных офисах и торговой недвижимости. Их доля в общем объеме инвестиций составила порядка 40% и 50%, соответственно. Доходность московской коммерческой недвижимости превышает показатели в основных городах Европы на 200 – 300 базисных пунктов.

· В 2013 году в регионы было инвестировано около $1 млрд.: в основном, в торговую и складскую недвижимость.

· В 2014 году ожидается стабилизация экономической активности в районе $5,5 – 6,5 млрд. под влиянием текущей ухудшающейся макроэкономической ситуации при дефиците выставляемых на продажу высококачественных объектов.

По материалам: http://www.retail.ru/news/77314/, http://www.pro-n.ru/analytics/752.html
2. Рынок офисной недвижимости города Нижнего Новгорода
Структура предложений в продажу на рынке офисной недвижимости города Нижнего Новгорода имеет ассиметричную форму более половины всех предложений расположено в верхней части города. 
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Рис. 2. Структура предложения офисной недвижимости города Нижнего Новгорода 
в декабре 2013 года.
Это обусловлено приоритетным статусом центра города как центра деловой активности. В верхней части города сосредоточено наибольшее количество офисных объектов и бизнес – центров, большинство из которых находится в центре города.

Территориально структура предложений на нижегородском рынке офисной недвижимости в декабре 2013 года представлена в диаграмме ниже. Как видно из приведенной ниже диаграммы, доля Нижегородского района в общем объеме предложений составляет 41%. 
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Рис. 3. Территориальная структура предложения офисной недвижимости 
в городе Нижнем Новгороде в декабре 2013 года.

Ценовая ситуация по административным районам города Нижнего Новгорода была неоднородна – как в сравнении друг с другом, так и внутри отдельно взятого района. Офисы в Нижегородском районе Нижнего Новгорода в декабре 2013 года предлагались дороже, чем в целом по городу. 
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Рис. 4. Средние арифметические значения удельных цен предложений офисной недвижимости по
административным районам города Нижнего Новгорода в декабре 2013 года, рублей.
Статистическая обработка полученных данных по офисной недвижимости представлена в таблице 1.
Таблица 1
ОБРАБОТКА СТАТИСТИЧЕСКИХ ДАННЫХ 

предложений офисной недвижимости по административным районам города Нижнего Новгорода

	Район города
	Максимальное значение (руб./кв. м)
	Минимальное значение

(руб./кв. м)
	Размах вариации

(руб./кв. м)
	Среднее арифметическое значение

(руб./кв. м)
	Стандартное отклонение (руб./кв. м)
	Коэффициент вариации
	Мода

(руб./кв. м)
	Медиана

(руб./кв. м)

	Автозаводский
	139 534
	18 421
	121 113
	65 220
	31 663
	49%
	24 000
	61 650

	Канавинский
	331 125
	17 032
	314 093
	63 172
	33 713
	53%
	60 000
	59 382

	Ленинский
	102 857
	32 061
	70 796
	53 265
	16 094
	30%
	43 000
	52 238

	Московский
	91 324
	24 257
	67 067
	58 622
	16 702
	28%
	75 000
	58 306

	Нижегородский
	250 000
	26 636
	223 364
	76 616
	29 234
	38%
	85 000
	74 468

	Приокский
	151 515
	15 352
	136 163
	53 533
	25 671
	48%
	42 000
	46 545

	Советский
	217 391
	21 739
	195 652
	69 413
	30 912
	45%
	60 000
	60 000

	Сормовский
	281 690
	22 727
	258 963
	65 262
	44 571
	68%
	85 000
	64 444

	В целом 

по городу Нижнему Новгороду
	331 125
	15 352
	315 773
	68 389
	31 113
	45%
	60 000
	62 500


Поскольку разброс удельных цен предложений весьма значителен (выборка не однородная), для данной совокупности были рассчитаны медианные значения. 
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Рис. 5. Медианные значения удельных цен предложений офисной недвижимости

по административным районам города Нижнего Новгорода в декабре 2013 года, рублей.
Соотношение предложения объектов в аренду и на продажу офисной недвижимости города Нижнего Новгорода в декабре 2013 года выглядело следующим образом: 54% общего объема составляли объекты, выставленные на продажу, 46% – в аренду.  
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Рис. 6. Структура рынка офисной недвижимости города Нижнего Новгорода 
по типу предложения в декабре 2013 года.

В целом по городу в декабре текущего года офисы сдавались в аренду в среднем по 706 руб./кв. м в месяц; медианное значение составило 650 руб./кв. м в месяц. 

Как видно из приведенных ниже диаграмм (рисунки 9 и 10), в декабре 2013 года средние и медианные значения арендных ставок для офисных помещений в Автозаводском районе существенно превысили аналогичные показатели для Нижегородского района. Данное обстоятельство, скорее  всего  обусловлено ограниченным количеством предложений на рынке аренды офисной недвижимости в декабре 2013 года в Автозаводском районе города – 28 против 522 предложений в Нижегородском районе.
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Рис. 7. Средние значения арендных ставок для офисной недвижимости по административным 
районам города Нижнего Новгорода в декабре 2013 года, руб./кв. м в месяц.

[image: image65.png]



[image: image9.png]900

800
700
600
500
400
300
200
100

650





Рис. 8. Медианные значения арендных ставок для офисной недвижимости по административным 
районам города Нижнего Новгорода в декабре 2013 года, руб./кв. м в месяц.

Структура предложений аренды на рынке офисной недвижимости по городу Нижнему Новгороду в декабре текущего года выглядела следующим образом: 74% предложений в аренду приходилось на верхнюю часть города, 26% – на заречную часть города.
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Рис. 9. Структура предложений аренды на рынке офисной недвижимости 

города Нижнего Новгорода в декабре 2013 года.

Статистическая обработка полученных данных по аренде офисной недвижимости представлена ниже, в таблице 2.
[image: image11.png]


    [image: image12.png]



Таблица 2
ОБРАБОТКА СТАТИСТИЧЕСКИХ ДАННЫХ 

предложений в аренду офисной недвижимости

по административным районам города Нижнего Новгорода

	Район города
	Максимальное значение (руб./кв. м 

в месяц)
	Минимальное значение

(руб./кв. м 

в месяц)
	Размах вариации

(руб./кв. м в месяц)
	Среднее арифметическое значение

(руб./кв. м 

в месяц)
	Стандартное отклонение (руб./кв. м 

в месяц)
	Коэффициент вариации
	Мода

(руб./кв. м в месяц)
	Медиана

(руб./кв. м в месяц)

	Автозаводский
	2 500
	300
	2 200
	810
	456
	56%
	500
	770

	Канавинский
	2 000
	198
	1 802
	736
	339
	46%
	500
	666

	Ленинский
	2 500
	200
	2 300
	596
	383
	64%
	500
	500

	Московский
	2 500
	300
	2 200
	530
	294
	56%
	400
	476

	Нижегородский
	4 800
	284
	4 516
	775
	342
	44%
	600
	730

	Приокский
	1 719
	180
	1 539
	518
	289
	56%
	500
	500

	Советский
	1 500
	300
	1 200
	634
	207
	33%
	600
	600

	Сормовский
	1 812
	110
	1 702
	641
	341
	53%
	350
	600

	В целом 

по городу Нижнему Новгороду
	4 800
	110
	4 690
	706
	335
	47%
	500
	650


Доля Нижегородского района в общем объеме предложений в аренду по городу – наибольшая и составляет 52%; для сравнения – на долю Автозаводского и Ленинского районов в декабре 2013 года приходилось всего 3% и 4%, соответственно.
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Рис. 10. Территориальная структура предложений арендных площадей на рынке 

офисной недвижимости в городе Нижнем Новгороде в декабре 2013 года.

Разумеется, самыми дорогими и востребованными всегда были и остаются офисы «красной линии», которые находятся либо непосредственно рядом с остановкой общественного транспорта или станцией метро либо в пределах нескольких метров. 
Причем важно и расположение офиса в данном доме: офис, у которого вход со двора, может быть в два раза дешевле, чем офис в том же здании, у которого вход с улицы. Многие арендаторы пользуются такой особенностью рынка и экономят немалую сумму денег, даже с учетом того, что они тратят на установку указателя.

Если помещение находится в бизнес – центре, то при прочих равных условиях выше ценятся офисы, которые имеют отдельный вход – так клиенту легче ориентироваться в здании.

Предпочтения предпринимателей в данном сегменте рынка в плане аренды или покупки помещений, по мнению экспертов, делятся следующим образом. Для семейного бизнеса (туристическое или event – агентство) руководители стараются купить небольшой офис, крупный бизнес, чаще всего, берут помещения в аренду.

3. Рынок торговой недвижимости города Нижнего Новгорода

Обеспеченность торговыми площадями в Нижнем Новгороде составляет 387 кв. м на тысячу человек, в Москве этот показатель ниже – 353 кв. м, а в таких городах – миллионниках как Санкт – Петербург и Самара, выше – 465 и 391 кв. м на 1000 человек, соответственно.

В настоящее время в городе функционирует более 50 крупных объектов торговли, в том числе, 6 торгово – развлекательных центров с современными формами и методами торговли (гипермаркеты, супермаркеты, зоны фуд – корта) и широким спектром дополнительных услуг (многозальные кинотеатры, детские парки развлечений, спортивные клубы, автостоянки и др.).

Для нижегородского рынка торговой недвижимости характерен географический дисбаланс с точки зрения расположения предприятий торговли. В центре практически каждого района города есть супер – и гипермаркеты, универмаги, однако по – прежнему сохраняются микрорайоны, где совершенно не развита торговля. Данное обстоятельство во многом обуславливается тем, что торговля традиционно сосредотачивалась в верхней части Нижнего Новгорода, где выше покупательская способность жителей и, соответственно, уровень их запросов. 

Действующие торговые центры сосредоточены на важных связующих транспортных артериях и в центрах густонаселенных районов города Нижнего Новгорода. Территориально структура предложений на нижегородском рынке торговой недвижимости в декабре 2013 года выглядела следующим образом. 
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Рис. 11. Территориальная структура предложения торговой недвижимости 

города Нижнего Новгорода в декабре 2013 года.
Как видно из приведенной выше диаграммы, наибольшее количество торговых площадей традиционно предлагалось в Нижегородском районе города. 

В разных частях Нижнего Новгорода для торговой недвижимости справедливы два общих принципа ее территориальной организации:

· объекты, сосредоточенные на локальном участке территории с высокой степенью концентрации, образует единую торговую зону;

· объекты, расположенные с высокой степенью концентрации вдоль одной улицы, образуя так называемый торговый коридор. Свои торговые зоны присутствуют во всех административных районах города.

Наибольшая степень концентрации предложений объектов торговой недвижимости характерна для Нижегородского, Канавинского и Советского районов города. 

Структура предложений на продажу торговой недвижимости Нижнего Новгорода имеет ассиметричную форму: 55% всех предлагаемых на продажу в декабре 2013 года объектов располагалось в верхней (нагорной) части города, 45% – в заречной (нижней) части города.
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Рис. 12. Структура предложения торговой недвижимости города Нижнего Новгорода 
в декабре 2013 года.
В декабре 2013 года средняя цена предложения торговой недвижимости в целом по городу Нижнему Новгороду составила 71 508 рублей за один квадратный метр, медианное значение – 64 091 рубль за один квадратный метр. 
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Рис. 13. Средние значения удельных цен предложений торговой недвижимости 

по административным районам города Нижнего Новгорода в декабре 2013 года, рублей.
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Рис. 14. Медианные значения удельных цен предложений торговой недвижимости 

по административным районам города Нижнего Новгорода в декабре 2013 года, рублей.
При этом средние арифметические и медианные значения удельных цен предложений объектов торгового назначения в Автозаводском районе в декабре 2013 года были сопоставимы с аналогичными показателями Нижегородского района. 

В таблице 3 приведены результаты изучения имеющихся статистических данных для более детального анализа рынка торговой недвижимости.

Таблица 3
ОБРАБОТКА СТАТИСТИЧЕСКИХ ДАННЫХ 

предложения торговой недвижимости по административным районам города Нижнего Новгорода

	Район
	Максимальное значение

(руб./кв. м)
	Минимальное значение

(руб./кв. м)
	Размах вариации

(руб./кв. м)
	Среднее арифметическое значение

(руб./кв. м)
	Отклонение (руб./кв. м)
	Коэффициент вариации
	Мода

(руб./кв. м)
	Медиана

(руб./кв. м)

	Автозаводский
	166 666
	18 421
	148 245
	79 678
	35 859
	45%
	50 000
	75 806

	Канавинский
	331 125
	17 032
	314 093
	63 949
	38 789
	61%
	40 000
	58 135

	Ленинский
	141 330
	32 061
	109 269
	57 896
	24 156
	42%
	43 000
	51 404

	Московский
	181 818
	22 012
	159 806
	61 616
	33 637
	55%
	 -   
	56 289

	Нижегородский
	250 000
	25 238
	224 762
	79 901
	37 360
	47%
	50 000
	73 945

	Приокский
	169 491
	17 857
	151 634
	59 768
	30 429
	51%
	42 000
	57 833

	Советский
	203 549
	30 000
	173 549
	73 151
	33 718
	46%
	60 000
	64 161

	Сормовский
	281 690
	20 569
	261 121
	65 954
	47 711
	72%
	85 000
	63 019

	В целом 

по городу Нижнему Новгороду
	331 125
	17 032
	314 093
	71 508
	37 175
	52%
	50 000
	64 091


Среднее значение ставки аренды для торговых помещений в целом по городу Нижнему Новгороду в декабре текущего года составила 1 059 рублей за один квадратный метр в месяц, медианное – 800 рублей за один квадратный метр в месяц.
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Рис. 15. Средние значения арендных ставок для торговой недвижимости по административным 
районам города Нижнего Новгорода в декабре 2013 года, руб./кв. м в месяц.
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Рис. 16. Медианные значения арендных ставок для торговой недвижимости по административным 

районам города Нижнего Новгорода в декабре 2013 года, руб./кв. м в месяц.

Ниже, в таблице 4, представлена статистическая обработка полученной выборки.
Ценовая ситуация, сложившаяся на рынке аренды торговых площадей схожа с ситуацией на рынке офисных помещений, за исключением того, что на периферии города, в спальных районах, торговые площади небольших размеров также пользуются спросом. 
Максимальные цены – в центре города или района, в престижных районах, минимальные – на окраинах города и в непрестижных районах. Спрос на торговые помещения в городе достаточно высок. 
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Таблица 4
ОБРАБОТКА СТАТИСТИЧЕСКИХ ДАННЫХ 

предложений в аренду торговой недвижимости 

по административным районам города Нижнего Новгорода

	Район
	Максимальное значение

(руб./кв. м 
в месяц)
	Минимальное значение

(руб./кв. м 
в месяц)
	Размах вариации

(руб./кв. м в месяц)
	Среднее арифметическое значение

(руб./кв. м 
в месяц)
	Отклонение (руб./кв. м 
в месяц)
	Коэффициент вариации
	Мода

(руб./кв. м в месяц)
	Медиана

(руб./кв. м 
в месяц)

	Автозаводский
	2 500
	300
	2 200
	1 009
	508
	50%
	1 000
	870

	Канавинский
	4 500
	350
	4 150
	992
	813
	82%
	500
	700

	Ленинский
	1 322
	300
	1 022
	791
	316
	40%
	800
	764

	Московский
	2 500
	283
	2 217
	830
	689
	83%
	 – 
	575

	Нижегородский
	5 500
	347
	5 153
	1 173
	848
	72%
	600
	900

	Приокский
	1 719
	250
	1 469
	916
	472
	51%
	–
	930

	Советский
	6 684
	400
	6 284
	931
	860
	92%
	600
	719

	Сормовский
	1 500
	450
	1 050
	979
	314
	32%
	1200
	989

	В целом по городу Нижнему Новгороду
	6 684
	250
	6 434
	1 059
	778
	73%
	600
	800


Структура предложений в аренду торговой недвижимости в целом по городу в декабре 2013 года была следующая: 67% выставленных объектов располагалось в верхней части Нижнего Новгорода и 33% – в заречной (нижней) части города.
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Рис. 17. Структура предложений в аренду торговой недвижимости 

города Нижнего Новгорода в декабре 2013 года.

Доля Нижегородского района в общем объеме предложений торговой недвижимости в аренду в декабре 2013 года составила 49%; на долю Канавинского и Советского районов пришлось по 12% и 16% соответственно, наименьший объем предложений был в Ленинском и Московском районах – 3%.
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Рис. 18. Территориальная структура предложений в аренду торговой недвижимости

по административным районам города Нижнего Новгорода в декабре 2013 года.
Структура рынка торговой недвижимости города Нижнего Новгорода в декабре 2013 года выглядела следующим образом: 59% всего объема предложений приходилось на продажу; 41% – на аренду.
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Рис. 19. Структура рынка торговой недвижимости города Нижнего Новгорода 

по соотношению предложения на продажу и в аренду, в декабре 2013 года.
Максимальные цены – в центре города или района, в престижных районах, минимальные – на окраинах города и в не престижных районах.

Нижегородские участники рынка недвижимости отмечают, что в таком сегменте как аренда, наибольшим спросом пользуются торговые помещения площадью 70 – 150 кв. м; в секторе купли – продажи в цене небольшие (50 – 100 кв. м) торговые помещения. 
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