Анализ  рынка офисно-торговой недвижимости в Нижегородской области.

1. Общие сведения о рынке коммерческой недвижимости в условиях кризиса
В настоящее время, под влиянием глобального экономического кризиса, рынок отечественной недвижимости, в частности, коммерческой, переживает нелегкие времена. Резкое и повсеместное падение спроса – вот результат первых кризисных месяцев, понижение стоимости во всех сегментах рынка квадратных метров – закрепившаяся тенденция, сохранившаяся вплоть до сегодняшнего дня. Среди основных факторов, ведущих к сокращению спроса, наиболее значимы следующие: во-первых, уменьшение доходов населения (как следствие, покупательской способности - главного «двигателя» спроса на жилье) и прибылей частного бизнеса (на которых, в основном, и базируется  спрос на коммерческую недвижимость); во-вторых, падение доходности инвестиций в недвижимость относительно вложения денежных средств в прочие виды активов; в-третьих, снижение доступности кредитных средств как для потенциальных покупателей квадратных метров, так и для девелоперов.

Последний фактор в отношении заемщиков-юридических лиц, в роли которых выступают строительные и девелоперские компании, провоцирует ответное уменьшение количества предложения первичной недвижимости.

Таким образом, финансовый кризис внес серьезные коррективы в тенденции развития российского рынка коммерческой недвижимости: из стремительно растущего он превратился сначала в падающий, затем  в выжидающий. Так, в конце 2008 - начале 2009 гг. сделок на рынке практически не заключалось. Среди наиболее заметных последствий – «замораживание» строительных проектов вне зависимости от этапа производимых работ, сокращение числа сделок, снижение уровня платежеспособного спроса, и, как следствие, уменьшение ценовых показателей рынка во всех сегментах. Ситуация усугубляется и тем явлением, что участники рынка под влиянием сложившихся тенденций медлят с заключением новых сделок «покупки-продажи», продолжая пребывать в ожидании дальнейшего удешевления объектов недвижимости, что, в свою очередь, также никак не способствует оживлению рынка.
Спрос существенно сократился, однако рынок не замер полностью – наступило благоприятное время для арендаторов, когда впервые за долгие годы появился адекватный объем вакантного предложения, а собственники объектов, наконец, стали более лояльны к арендаторам и покупателям, предлагая всевозможные скидки и дополнительные бонусы. 
Одной из черт сегодняшнего рынка недвижимости является «плавучесть» арендных ставок - владельцы объектов предпочитают не озвучивать фиксированных цен, а корректировать их уровень в процессе переговоров с непосредственным арендатором, соглашаясь на значительные уступки в пользу клиента (скидки, бонусы) с целью его удержания. Таким образом, под влиянием экономического кризиса арендодатели поставлены в зависимость от арендаторов.

Оценить дальнейшее развитие ситуации на рынке коммерческой недвижимости можно с двух позиций: оптимистической и пессимистической. 

Возможен и другой, пессимистический вариант развития событий. Его эксперты напрямую связывают с реакцией населения на изменения показателей цен на основные экспортные источники дохода нашей страны, в особенности, нефть. Такой сценарий предполагает неопределенное будущее, зависящее от непредсказуемых процессов в мировой экономике.

В силу неопределенности ситуации оба сценария продолжают составлять интерес для дальнейшего их исследования со стороны экспертов. [http://www.commercialrealty.ru/new.php?id=114150]
2. Статистический анализ рынка недвижимости в Нижегородской области на основе данных ПЦФКО


Для проведения качественного анализа рынка офисно-торговой недвижимости Нижегородской области Оценщик использовал данные нижегородского рынка коммерческой недвижимости за январь-август 2009 года, а также информацию, содержащуюся в базе данных по коммерческой недвижимости «Приволжского центра финансового консалтинга и оценки». Оценщик проанализировал данные аренды и продажи офисно-торговых помещений. Общий объем выборки на 07.10.2009 г. составил 124 (58 объектов аренды и 66 объектов продажи) объектов. Главной задачей Оценщика является выявление реальных цен, существующих на рынке офисно-торговой недвижимости. При этом использовалось предположение о том, что изменение арендной ставки и цены продажи на офисно-торговую недвижимость в будущем - случайная величина. При анализе данных, использовалось логнормальное распределение. Автор отказался от использования более популярного среди Оценщиков нормального распределения по  следующим причинам. Во-первых, приведенные гистограммы показывают, что распределение цен (арендных ставок) имеет явно выраженную в большинстве случаев правостороннюю скошенность, что в большей степени отвечает логнормальному распределению, чем нормальному, которое  симметрично относительно центральной оси. Во вторых, в соответствии с  нормальным распределением  случайная величина может принимать как положительные, так и отрицательные значения; что противоречит природе рассматриваемых здесь данных: цены аренды и продажи не могут быть отрицательной величиной. Наконец, в третьих, модель логнормального распределения лучше отражает характер ценообразования. Цена (арендная ставка) формируются под влиянием многочисленных факторов, каждый из которых оказывает мультипликативное действие на оценку. Теоретически доказано, что в этом случае случайная величина стремится к логнормальному распределению.  

Активность рынка.
Местоположение объектов коммерческой недвижимости за пределами областного центра характеризуется двумя параметрами: районом расположения и положением внутри района. Исходя из уровня экономического развития районы Нижегородской области можно объединить в три группы. К первой группе наиболее развитых районов относятся Борский, Кстовский и Арзамасский районы, а также г. Дзержинск. Ко второй группе относятся Богородский, Городецкий, Балахнинский, Павловский и Выксунский районы. Все остальные районы области составляют третью группу.

Анализ предложений показывает, что наибольшая активность рынка наблюдается в первых двух группах. Общий объем предложений в базе данных по этим группам превышает 2/3, несмотря на то, что третья группа включает в себя 40 из 48 районов области. Спрос на коммерческую недвижимость в районах, относящихся к первым двум группам, формируется как представителями местного бизнеса, так и иногородними (в том числе московскими, санкт – петербургскими) предпринимателями, которых привлекает относительная дешевизна рабочей силы.
На момент исследования на рынке офисно-торговой недвижимости Нижегородской области зафиксировано 58 предложений аренды и 66 предложений продажи.
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Рис. 1

Структура предложения на рынке офисно-торговой  недвижимости Нижегородской области [по данным базы данных земельных участков «Приволжского центра финансового консалтинга и оценки»]
При этом в структуре предложения подавляющее число предложений приходится на продажу (53%). В целом выборка формируется за счет объектов, относящихся к первой группе. В основном это города Дзержинск, Кстово, Арзамас. 
Анализ рынка аренды.
В нижеприведенных графиках Таблицы 1 ставки аренды по области варьируются в широком диапазоне: от 80 руб./кв.м./мес. до 1 200 руб./кв.м./мес. При этом более 65% диапазона арендных ставок принадлежит интервалу от 300 руб./кв.м./мес. до 700 руб./кв.м./мес. Средняя цена аренды по Нижегородской области составляет 493 руб./кв.м./мес.


Для более детального анализа ставок аренды на офисно-торговую недвижимость по Нижегородской области Оценщик считает целесообразным классифицировать область по двум группам: первую группу формируют города и районы 1 зоны, вторую – 2-3 зоны.

Большинство предложений офисно-торговых помещений первой зоны сосредоточено в наиболее крупных районных центрах: Дзержинск, Кстово, Бор, Арзамас. Ставки аренды здесь варьируются от 80 руб./кв.м./мес. до 1 200 руб./кв.м./мес. При этом приблизительно 60% диапазона формируют арендные ставки от 300 руб./кв.м./мес. до 700 руб./кв.м./мес. Средняя цена аренды составляет 534 руб./кв.м./мес. 

В основном объектами этой выборки являются торгово-офисные помещения г. Дзержинска, г. Кстово, г. Арзамаса и г. Сарова. Относительно площади предлагаемых объектов существует значительный разброс: от 70 кв.м. до 1 000 кв.м. Помещения небольшой площади отличаются качественным ремонтом, направленностью (торговое или офисное помещение), хорошей проходимость (располагаются на центральных улицах вышеназванных городов области), наличием отдельного входа.

Графики, отображающий ставки аренды на офисно-торговую недвижимость.

Таблица 1

	Область в целом
	1 зона
	2-3 зоны

	Плотность логнормального распределения
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Параметры логнормального распределения
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Параметры выборки (Объём выборки  58)

Среднее           493,0

Медиана           440,0

Дисперсия         58000,0
СКО               241,0

Размах            1120,0

Min               80,0

Max               1200,0

Коэф.Вариации     0,49
Коэф.асимметрии   0,65
	Плотность логнормального распределения
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Параметры логнормального распределения
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Параметры выборки (Объём выборки  36)

Среднее           534,0
Медиана           555,0

Дисперсия         72600,0
СКО               269,0
Размах            1120,0

Min               80,0

Max               1200,0

Коэф.Вариации     0,50

Коэф.асимметрии   0,35
	Плотность логнормального распределения
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Параметры логнормального распределения
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Параметры выборки (Объём выборки  22)

Среднее           465,0
Медиана           372,0
Дисперсия         56000,0
СКО               236,0
Размах            980,0

Min               220,0

Max               1200,0

Коэф.Вариации     0,51
Коэф.асимметрии   1,46



Что касается объектов, арендные ставки которых превышают 700 руб./кв.м./мес., основное местоположение их – это г. Дзержинск. В целом объекты представляют собой небольшие помещения от 40 кв.м. до 150 кв.м. с качественной отделкой и выгодным местоположением относительно города. 
Вторая и третья зоны формируют диапазон от 220 руб./кв.м./мес. до 1 200 руб./кв.м./мес. Средняя арендная ставка зафиксирована на уровне 465 руб./кв.м./мес. Основную долю предложения представляют объекты со ставками аренды от 300 руб./кв.м./мес. до 600 руб./кв.м./мес., расположенные в большинстве своем в г. Богородск, г. Павлово и г. Заволжье. Отличительной особенностью помещений второй и третьей зоны является неоднозначная направленность площадей. В основном объем предложения формируют объекты торговой недвижимости. Доля офисных помещений здесь незначительна. Это объясняется тем, что рынок офисно-торговой недвижимости второй и третьей зоны все еще находится на стадии формирования, наибольшим спросом пока здесь пользуются торговые объекты в силу высокой необходимости и востребованности. 

Согласно данным, представленным выше, арендные ставки по области варьируются в достаточно широких диапазонах: от 80 руб./кв.м./мес. до 1 200 руб./кв.м./мес. При этом более 60% диапазона арендных ставок принадлежит интервалу от 300 руб./кв.м./мес. до 700 руб./кв.м./мес. Средняя цена аренды по городу составляет 493 руб./кв.м./мес.

Анализ рынка продажи.

Как было отмечено выше в анализе «Активность рынка» доля предложения по продаже объектов офисно-торгового назначения составляет 53% (66 объектов из 124) от совокупного объема предложения в целом по области. При этом диапазон цен продажи представляется достаточно широким.
В нижеприведенных графиках Таблицы 2 показано, что цены продажи офисно-торговых помещений варьируются в диапазоне от 6 600 руб./кв.м. до 110 000 руб./кв.м. При этом 55% диапазона формируют объекты из интервала 20 000 – 50 000 руб./кв.м. Средняя цена продажи в целом по области принимает значение, равное 48 000 руб./кв.м. 

Аналогично ситуации со ставками аренды для более детального анализа цен продажи на офисно-торговую недвижимость по Нижегородской области Оценщик считает целесообразным классифицировать область по двум группам: первую группу формируют города и районы 1 зоны, вторую – 2-3 зоны.

В формировании цен продажи первой зоны участвуют такие города как Бор, Дзержинск, Кстово, Арзамас, Саров. Здесь цены принадлежат интервалу от 20 000 руб./кв.м. до 110 000 руб./кв.м. при средней цене продажи 54 000 руб./кв.м.

Графики, отображающий цены продажи на офисно-торговую недвижимость.

Таблица 2

	Область (в целом)
	1 зона
	2-3 зоны

	Плотность логнормального распределения
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Параметры логнормального распределения
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Параметры выборки (Объём выборки  66)

Среднее           48000,0
Медиана           42000,0
Дисперсия         640000000,0
СКО               25000,0
Размах            107000,0
Min               6600,0
Max               110000,0
Коэф.Вариации     0,52

Коэф.асимметрии   0,72


	Плотность логнормального распределения
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Параметры логнормального распределения
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Параметры выборки (Объём выборки  47 )

Среднее           54000,
Медиана           43200,0

Дисперсия         575000000,0
СКО               24000,0
Размах            93500,0

Min               20000,0

Max               110000,0
Коэф.Вариации     0,44

Коэф.асимметрии   0,74

	Плотность логнормального распределения
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Параметры логнормального распределения
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Параметры выборки (Объём выборки  19 )

Среднее           27000,0
Медиана           25100,0

Дисперсия         157000000,0
СКО               13000,0
Размах            40500,0
Min               6600,0
Max               47000,0
Коэф.Вариации     0,47

Коэф.асимметрии   0,05




Формирование основной части выборки осуществляется за счет объектов, расположенных в г. Дзержинск. Наиболее дорогие объекты, по стоимости превышающие 70 000 руб./кв.м., относятся лишь к этому городу. Это объясняется следующими причинами.

Во-первых, г. Дзержинск является одним из центров химической промышленности России (на территории города располагается 10 крупных акционерных обществ). Во-вторых, город обладает научным потенциалом, представленным четырьмя научно-исследовательскими институтами, занимающимися разработкой в области химического и оборонного производства. В-третьих, Дзержинск обладает хорошей транспортной развязкой как внутри города так и за его пределами (ГЖД, федеральная автотрасса М7 «Волга», речной порт, в 20 км от города располагается международный аэропорт), а также значительной приближенностью к Нижнему Новгороду. [http://ru.wikipedia.org/wiki]
Таким образом, в г. Дзержинск можно отметить формирование собственного рынка коммерческой недвижимости. Относительно рынка офисно-торговой недвижимости город располагает объектами как офисного, так и торгового назначения. Отличительной особенностью, по сравнению с другими городами области, также является качество предлагаемых помещений. Следует отметить, что основную долю предложения формируют объекты, расположенные на первых этажах жилых домов. 

Далее перейдем к анализу офисно-торговой недвижимости второй и третьей зон.

Диапазон цен продажи также достаточно широк: от 6 600 руб./кв.м. до 47 000 руб./кв.м. Средняя цена продажи составляет 27 000 руб./кв.м. Формирование выборки осуществляется в основном за счет городов Богородск, Павлово, Лысково, а также Городецкого района.
Офисно-торговые помещения этих зон представлены в основном площадями в административных зданиях, встроенными помещениями, объектами на первых этажах жилых домов. Диапазон площадей варьируется от 40 кв.м. до 4 000 кв.м. 

Согласно данным, представленным выше, цена продажи по области варьируется в достаточно широких диапазонах: от 6 600 руб./кв.м. до 110 000 руб./кв.м. При этом 55% диапазона ставок продажи принадлежит интервалу от 22 000 руб./кв.м. до 50 000 руб./кв.м. Средняя цена продажи по области составляет 48 000 руб./кв.м.

Выводы:
1. Ставки аренды по Нижегородской области варьируются в широком диапазоне: от 80 руб./кв.м./мес. до 1 200 руб./кв.м./мес. При этом более 65% диапазона арендных ставок принадлежит интервалу от 300 руб./кв.м./мес. до 700 руб./кв.м./мес. Средняя цена аренды по Нижегородской области составляет 493 руб./кв.м./мес.

2. Ставки аренды первой зоны составляют от 80 руб./кв.м./мес. до 1 200 руб./кв.м./мес. При этом приблизительно 60% диапазона формируют арендные ставки от 300 руб./кв.м./мес. до 700 руб./кв.м./мес., объекты до 300 руб./кв.м./мес. представляют собой помещения со средним ремонтом, площади от 700 руб./кв.м./мес. расположены в административных зданиях г. Дзержинска и г. Кстово, отличаются наличием качественной отделки, хорошей транспортной доступностью. Средняя цена аренды составляет 534 руб./кв.м./мес.
3. Вторая и третья зоны формируют диапазон от 300 руб./кв.м./мес. до 700 руб./кв.м./мес., объекты расположенные в большинстве своем в г. Богородск, г. Павлово и г. Заволжье. Средняя арендная ставка зафиксирована на уровне 465 руб./кв.м./мес. 
4. Цены продажи офисно-торговых помещений варьируются в диапазоне от 6 600 руб./кв.м. до 110 000 руб./кв.м. При этом 55% диапазона формируют объекты из интервала 20 000 – 50 000 руб./кв.м. Средняя цена продажи в целом по области принимает значение, равное 48 000 руб./кв.м. 
5. В формировании цен продажи первой зоны участвуют такие города как Бор, Дзержинск, Кстово, Арзамас, Саров. Здесь цены принадлежат интервалу от 20 000 руб./кв.м. до 110 000 руб./кв.м. при средней цене продажи 54 000 руб./кв.м., при этом площади от 70 000 руб./кв.м. представляют собой действующие магазины в г. Дзержинск и г. Кстово. 
6. Диапазон цен продажи второй и третьей зоны достаточно широк: от 6 600 руб./кв.м. до 47 000 руб./кв.м., площади от 25 000 руб./кв.м. располагаются в торговых центрах. Средняя цена продажи составляет 27 000 руб./кв.м. Формирование выборки осуществляется в основном за счет городов Богородск, Павлово, Лысково, а также Городецкого района.
7. В структуре предложения подавляющее число предложений приходится на продажу (53%). В целом выборка формируется за счет объектов, относящихся к первой группе. В основном это города Дзержинск, Кстово, Арзамас. 
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