Анализ  рынка офисной недвижимости в Нижнем Новгороде.
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.
И если ранее объем спроса существенно превышал предложение, по крайней мере, для наиболее крупных регионов, формируя тем самым «рынок продавца», то в настоящее время на рынке недвижимости наблюдается принципиально иная ситуация: спрос резко сократился со стороны покупателей/арендаторов коммерческой недвижимости. Они под влиянием сокращения доходов оставили пустующими не одну тысячу квадратных метров, по причине прекращения деятельности или же в поиске более скромных условий. Одновременно с падением покупательского спроса, на рынке начался рост вторичного предложения. В итоге возникшего дисбаланса спроса и предложения рынок вошел в нетипичное для него состояние  «рынка покупателя», на котором условия диктует покупатель недвижимости, продавец же старается подстроиться под сложившиеся критерии спроса. [http://realty.rbc.ru/msk/articles/25/08/2009/562949970111718.shtml].
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. 
Что касается арендных ставок, то их падение в отдельных случаях достигает 50%. Ссылка? Особенно резкими являлись отрицательные изменения цен аренды в начале текущего года, когда процессы, происходящие на рынке аренды недвижимости, были особенно ощутимыми и непредсказуемыми. 

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. 
Согласно оптимистическому сценарию развития, особенных негативных изменений на рынке недвижимости не предвидится. Напротив, при устойчивом балансе спроса и предложения в дальнейшем стабилизируются цены, а количество сделок, в свою очередь, пусть медленно, но начнет увеличиваться. 

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. Анализ рынка офисной недвижимости (по данным различных источников)

Состояние рынка офисной недвижимости - это в определенной степени показатель уровня деловой активности города, региона, а, следовательно, своеобразный барометр состояния его экономики. Благоприятная экономическая ситуация находит отражение в высоком объеме спроса на объекты деловой недвижимости, а влияние экономического кризиса на рынок коммерческой недвижимости демонстрирует падение арендных ставок и ценовых показателей продажи объектов. 

Таким образом, за период кризиса произошло снижение арендных ставок на офисную недвижимость всех классов: от престижного класса «А» до «эконом – класса». Даже владельцы крупных бизнес - центров сегодня вынуждены идти на ценовые уступки арендаторам.

Крупный бизнес, на который, главным образом, делают ставку владельцы бизнес-центров и офисных комплексов элитной категории, сильнее всего пострадал от кризисных явлений. Так в результате сокращения прибыли от собственной деятельности, увеличения затрат, повлекших как прекращение деятельности по некоторым направлениям, так и определенную корректировку стратегий развития, потенциальные арендаторы элитной офисной недвижимости оказались неплатежеспособными. Как следствие, арендодатели вынуждены делать ставку на средний и малый бизнес, а значит - уступать в цене. [http://www.commercialrealty.ru/new.php?id=114368].  При этом приходится дробить крупные арендуемые площади на более мелкие. Ситуация привела к тому, что в отдельных случаях арендодатели готовы сдавать свои объекты практически по цене эксплуатации, чтобы привлечь покупателя хотя бы на какой-то процент сдаваемых площадей и по крайней мере не работать в убыток. [http://www.commercialrealty.ru/new.php?id=114236]. 

Арендные ставки. 

В целом с начала 2009 года арендные ставки объектов офисной недвижимости Нижнего Новгорода снизились в среднем на 15%. В бизнес-центрах старого образца снижение оказалось самым существенным и составило порядка 19%, в более современных - 15,5%, в строящихся - 15,5%, в реконструированных объектах ставки понизились всего на 2%. Снижение арендных ставок, в первую очередь, коснулось офисов, расположенных на первых этажах жилых домов, а так же помещений невысокого качества. 
Цена продажи.

Относительно объектов продажи офисной недвижимости стоимость квадратного метра снизилась приблизительно на 15%. При этом, если речь идет непосредственно о той или иной сделке, собственник объекта, как правило, согласен пойти на значительные уступки в цене, так что в реальности к проценту удешевления прибавляется также существенная скидка на торг, и данный показатель достигает порядка 20%. (данные на 10.09.09). [http://www.vn-nn.ru/263.html]
Ввод новых площадей. Следует отметить, что на формирование ценовых показателей аренды и продажи офисной недвижимости существенное влияние оказывает объем предложения. Так в 2008 году прирост новых площадей в бизнес-центрах был незначительным, всего 87 500 кв.м. Благодаря этому, даже в кризисных условиях коэффициент заполняемости бизнес-центров сохранялся достаточно высоким – 94 – 95%. Всего же вместе со встроенными офисами было введено 139 000 кв.м. офисных помещений. Так к концу 2008 года общая площадь помещений для бизнеса составляла в Нижнем Новгороде 1 275 500 кв.м. При этом, что касается структуры предложения, большая часть офисов традиционно сосредоточена в Нижегородском районе города - 42% от общего количества. Наименьшее количество предлагаемых объектов приходится на Приокский и Московский районы. [http://www.vn-nn.ru/211.html].
В 2009 году, о чем уже упоминалось выше, новых объектов из числа бизнес-центров, появившихся на рынке недвижимости, было достаточно немного. К ним, в частности, относятся бизнес-центр на ул. Семашко (девелопер - «Новый город») и по ул. Большой Покровской 23А (девелопер - компания «Данн»). 
Стремление к понижению уровня арендных ставок отразилось в реконструкции и приспособлении под офисные центры производственных площадей. Кроме того, началось строительство новых зданий в нижней части города, удаленной от центра. К числу последних объектов относятся бизнес-центры «На Стрелке», офисное здание в комплексе с гипермаркетом «Карусель» на Комсомольской площади (Ленинский район), БЦ «Эсквайр» в Канавинском районе. Однако названные объекты до сих пор еще либо не введены в эксплуатацию, либо не достроены (начало строительства БЦ «На стрелке» и БЦ «Эсквайр» приходится на 2008 г.). [http://www.pravda-nn.ru/archive/number:517/article:7943/] 
Структура спроса. Обнадеживающим для рынка офисной недвижимости Нижнего Новгорода является тот факт, что в силу его молодости и пока еще недостаточного развития (к примеру, по показателю качественных площадей на 1 000 жителей приходится 220 кв.м. качественных офисов  (для сравнения, например,  в Москве на 1 000 жителей приходится 770 кв.м. качественных офисов), потенциальный спрос на качественные офисы в Нижнем Новгороде пока еще далек от насыщения. Восстановлению баланса в данном случае препятствует механизм отложенного спроса:  в условиях кризиса многие арендаторы отложили программы расширения своих компаний до лучших времен, так же поступают и арендаторы, планировавшие переезд в более комфортабельные, престижные, а, следовательно, затратные условия. Напротив, компании занимаются поиском более выгодных арендаторов, активно освобождают помещения банки (переезжают в небольшие помещения), бизнесы, связанные с услугами и поставками, мебельные компании. Свой вклад в формирование отложенного спроса вносят также арендаторы, ожидающие «падения» арендных ставок [http://triumfnn.ru/index.php?id=164&id2=375]. Эффект отложенного спроса, сформировавшийся в избыточное предложение, нашел наибольшее отражение в сегменте деловой недвижимости в центре города (Нижегородский район).
3. Статистический анализ рынка недвижимости в Нижнем Новгороде на основе данных ПЦФКО


Для проведения качественного анализа рынка офисной недвижимости Нижнего Новгорода 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 офисных помещений. Общий объем выборки на 07.10.2009 г. составил 1 641 (1 392 объекта аренды и 210 объектов продажи) объект. Главной задачей Оценщика является выявление реальных цен, существующих на рынке офисной недвижимости. При этом использовалось предположение о том, что изменение арендной ставки и цены продажи на офисную 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.

Общий объем выборки объектов аренды офисной недвижимости составил 1 392 объекта. 
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Рис. 1

Объем предложения объектов аренды офисной недвижимости по районам [информация базы данных коммерческой недвижимости «Приволжского центра финансового консалтинга и оценки»] 

Наибольшая часть предложения (38,97%) территориально принадлежит Нижегородскому району города. 

Разнообразие структуры предложения данного района достаточно велико – от встроенных помещений, расположенных на первых этажах жилых домов, и площадей в отдельно стоящих административных зданиях, до предложений в современных бизнес-центрах. 
На сегодняшний момент в Нижегородском районе представлено 14 специализированных бизнес-центров:

1. «Batton Business Park», ул. Гаршина (класс «А»).

2. «Лобачевский Plaza», пересечение ул. Алексеевской и ул. Октябрьской (класс «А», размер арендной ставки равен 1 300 руб./кв.м.).

3. «Столица Нижний», ул. Горького, 117 (класс «А», размер арендной ставки равен 1 350 руб./кв.м.).

4. «Центр Международной Торговли» на ул. Ковалихинская, 8 (класс «А»).

5. Бизнес-центр на ул. Родионова, 23 (класс «А»).

6. Бизнес-центр на ул. Горького, 232.

7. «БугровБизнес Парк» Мотальный переулок, 8.

8. Бизнес-центр на ул. Ильинская, 100.

9. Бизнес-центр на ул. Ковалихинская, 4а.

10. Бизнес-центр на ул.Костина, 3.

11. Бизнес-центр переулок Кожевенный, 8/8.

12. Бизнес-центр на ул. Минина, 9б.

13. Бизнес-центр на ул. Монастырка, 1.

14. Бизнес-центр на ул. Новая, 22.

Это обусловлено его приоритетным статусом центра деловой активности Нижнего Новгорода. Именно здесь сосредоточено наибольшее количество офисных объектов и бизнес-центров. 

Советский район по сравнению с Нижегородским районом отличается наибольшим количеством предложения объектов офисной недвижимости низкого класса. Исключение составляют офисные помещения, расположенные по ул. Белинского (отрезок от ТЦ «Шоколад» до Оперного театра).

В Приокском районе наблюдается наименьшее количество предложений офисных площадей по верхней части города. Данный район отличается отсутствием в какой-либо степени сформированного делового центра, территориальное преобладание в структуре застройки спальной жилой зоны, пересекающейся с секторами зон промышленного назначения, как следствие – профиль, противоположный выгодному размещению объектов офисного типа.

По количеству предложений аренды офисной недвижимости в заречной части города выделяются Канавинский и Ленинский районы, чем обуславливается высокий уровень деловой активности районов.

Количество предложений по аренде офисных площадей в Автозаводском, Московском и Сормовском районах не выделяются своей многочисленностью. 

Автозаводский район, с одной стороны, этот район представляет собой наиболее удаленную и обособленную часть города, с другой является одним из наиболее самостоятельных и самодостаточных районов Нижнего Новгорода. Объекты офисного типа в своем большинстве расположены на центральных магистралях Автозаводского района – пр. Ленина, пр. Октября, пр. Кирова, пр. Ильича, Южное шоссе и др., что объясняется наличием хорошей транспортной развязки. 

Московский район отмечается наличием обширной активно действующей промышленной зоны, пересечением двух транспортных грузовых магистралей Нижнего - Сормовского и Московского шоссе, близостью к железнодорожным путям делают данный район привлекательным с точки зрения размещения на его территории площадей производственно-складского назначения, в отличие от высококлассных офисных объектов. Наибольшее сосредоточение объектов офисного назначения наблюдается в местах транспортной доступности и хорошей проходимости -  это пр. Героев, Московское шоссе, ул. Березовская, Сормовское шоссе. 

Наименее привлекательным с позиции размещения офисных объектов по городу является Сормовский район. Объем предложения аренды офисных помещений здесь составляет 4,65% от общего объема предложения по городу. Большая часть офисных площадей расположена в благоустроенном и деловом центре района – Центре Сормово.
Анализ рынка аренды.
В представленных ниже графиках Таблицы 1 размер арендной ставки по городу варьируется от 150 руб./кв.м./мес. до 1 500 руб./кв.м./мес. в зависимости от района расположения объекта. Цены аренды характеризуются широким разбросом. При этом более 60% арендных ставок принадлежат диапазону от 400 руб./кв.м./мес. до 750 руб./кв.м./мес. 32% арендных ставок из диапазона 600 – 750 руб./кв.м./мес. составляет нагорная часть города, 26% интервала 400 – 600 руб./кв.м./мес. располагается в заречной части города. Таким образом, среднее значение арендной ставки для нагорной части составляет 655 руб./кв.м./мес., для заречной части – 496 руб./кв.м./мес. 

При значительном объеме предложений аренды офисной недвижимости Оценщик проводит детальный анализ ставок аренды по районам города (Таблица 2, 3, 4).
Уровень арендных ставок с начала года по Нижегородскому району понизился на 30%. Разброс цен аренды в этом районе представляется достаточно широким, что объясняется продолжающимся снижением: на сегодняшний момент здесь можно арендовать объекты стоимостью от 300 руб./кв.м./мес. до 1 300 руб./кв.м./мес. Однако большая часть предложений принадлежит интервалу 600-700 руб./кв.м./мес. (при среднем значении 693 руб./кв.м./мес.). Однако же в случае крупных бизнес-центров арендодатели неохотно идут на уступки, поэтому значительная часть арендных ставок по Нижегородскому району, где как раз и наблюдается сосредоточение наиболее качественных и дорогостоящих офисных площадей,  приходится на диапазон 800 - 1 000 руб./кв.м./мес. Относительно офисных площадей, предлагаемых к аренде, более половины выборки составляют помещения до 100 кв.м. Площади более 100 кв.м. представлены офисными блоками в офисных и бизнес-центрах.

Тенденция понижения уровня арендных ставок характерна для всех районов Нижнего Новгорода. 

Относительно остальных районов нагорной части города наименее низкие арендные ставки относятся к помещениям, расположенным в Приокском районе. Средняя цена аренды составляет 497 руб./кв.м./мес., что по уровню практически сопоставимо с некоторыми районами заречной части. Это обусловлено тем, что Приокский район в своем большинстве представлен жилищной застройкой «спального» типа, а также сектором промышленной зоны. Соответственно, объекты деловой недвижимости не имеют в данном районе достаточной востребованности.

Графики, отображающие ставки аренды на офисную недвижимость (деление города по частям)
Таблица 1
	Город (в целом)
	Заречная часть
	Нагорная часть

	Плотность логнормального распределения
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Параметры логнормального распределения
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Параметры выборки (Объём выборки  1392)

Среднее           596,0
Медиана           550,0

Дисперсия         46900,0
СКО               220,0
Размах            1350,0

Min               150,0

Max               1500,0

Коэф. вариации     0,36

Коэф.асимметрии   0,93


	Плотность логнормального распределения
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Параметры логнормального распределения
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Параметры выборки (Объём выборки  552)

Среднее           496,0

Медиана           500,0

Дисперсия         28200,0
СКО               170,0
Размах            850,0

Min               150,0

Max               1000,0

Коэф.Вариации     0,34
Коэф.асимметрии   0,71

	Плотность логнормального распределения
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Параметры логнормального распределения
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Параметры выборки (Объём выборки  840)

Среднее           655,0
Медиана           600,0

Дисперсия         45300,0
СКО               210,0
Размах            1300,0

Min               200,0

Max               1500,0

Коэф.Вариации     0,32

Коэф.асимметрии   0,87



Графики, отображающие ставки аренды на офисную недвижимость (деление города по районам)
Таблица 2
	Город (в целом)
	Автозаводский район
	Канавинский район
	Ленинский район

	Плотность логнормального распределения
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Параметры логнормального распределения
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Параметры выборки (Объём выборки  1392)

Среднее           596,0
Медиана           550,0

Дисперсия         46900,0
СКО               220,0
Размах            1350,0

Min               150,0

Max               1500,0

Коэф. вариации     0,36

Коэф.асимметрии   0,93


	Плотность логнормального распределения
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Параметры логнормального распределения
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Параметры выборки (Объём выборки 101)

Среднее           531,0
Медиана           500,0

Дисперсия         33250,0
СКО               180,0
Размах            764,0

Min               180,0

Max               940,0

Коэф.Вариации     0,34

Коэф.асимметрии   0,28


	Плотность логнормального распределения
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Параметры логнормального распределения
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Параметры выборки (Объём выборки  188)

Среднее           512,0
Медиана           500,0

Дисперсия         19700,0
СКО               140,0
Размах            710,0

Min               190,0

Max               900,0

Коэф.Вариации     0,27

Коэф.асимметрии   0,30


	Плотность логнормального распределения
[image: image26.png]_ (inx —Ina)?
a0 50





Параметры логнормального распределения
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Параметры выборки (Объём выборки  135)

Среднее           505,0

Медиана           500,0

Дисперсия         29300,0
СКО               170,0
Размах            750,0

Min               250,0

Max               1000,0

Коэф.Вариации     0,34
Коэф.асимметрии   0,62



Графики, отображающий ставки аренды на офисную недвижимость (деление города по районам)
Таблица 3
	Город (в целом)
	Московский район
	Нижегородский район
	Приокский район

	Плотность логнормального распределения
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Параметры логнормального распределения
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Параметры выборки (Объём выборки  1392)

Среднее           596,0
Медиана           550,0

Дисперсия         46900,0
СКО               220,0
Размах            1350,0

Min               150,0

Max               1500,0

Коэф. вариации     0,36

Коэф.асимметрии   0,93


	Плотность логнормального распределения
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Параметры логнормального распределения

[image: image35.wmf]a

= 448,0           
[image: image36.wmf]2

s

 = 0,10
[image: image37.png]B
i N

ulllis

.




Параметры выборки (Объём выборки  78 )
Среднее           443,0
Медиана           448,0
Дисперсия         16200,0
СКО               130,0
Размах            510,0

Min               220,0

Max               730,0

Коэф.Вариации     0,29
Коэф.асимметрии   0,04

	Плотность логнормального распределения
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Параметры логнормального распределения
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Параметры выборки (Объём выборки  549 )
Среднее           693,0
Медиана           695,0

Дисперсия         39700,0
СКО               200,0
Размах            1000,0

Min               300,0

Max               1300,0

Коэф.Вариации     0,29
Коэф.асимметрии   0,43


	Плотность логнормального распределения
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Параметры логнормального распределения
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Параметры выборки (Объём выборки  76 )
Среднее           497,0

Медиана           490,0

Дисперсия         11300,0
СКО               110,0
Размах            470,0

Min               280,0

Max               750,0

Коэф.Вариации     0,21

Коэф.асимметрии   0,56




Графики, отображающий ставки аренды на офисную недвижимость (деление города по районам)
Таблица 4
	Город (в целом)
	Советский район
	Сормовский район

	Плотность логнормального распределения
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Параметры логнормального распределения
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Параметры выборки (Объём выборки  1392)

Среднее           596,0
Медиана           550,0

Дисперсия         46900,0
СКО               220,0
Размах            1350,0

Min               150,0

Max               1500,0

Коэф. вариации     0,36

Коэф.асимметрии   0,93


	Плотность логнормального распределения
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Параметры логнормального распределения
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Параметры выборки (Объём выборки  203 )
Среднее           606,0
Медиана           600,0

Дисперсия         34900,0
СКО               190,0
Размах            1000,0

Min               200,0

Max               1200,0

Коэф.Вариации     0,31
Коэф.асимметрии   0,87

	Плотность логнормального распределения
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Параметры логнормального распределения
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Параметры выборки (Объём выборки  62 )
Среднее           515,0
Медиана           500,0

Дисперсия         35000,0
СКО               190,0
Размах            840,0

Min               150,0

Max               990,0

Коэф.Вариации     0,36

Коэф.асимметрии   0,45



В Советском районе 57% арендных ставок приходятся на диапазон от 500 руб./кв.м./мес. до 800 руб./кв.м./мес. Средняя арендная ставка зафиксирована на уровне 606 руб./кв.м./мес. В этом районе арендные ставки формируются на основании близости офисного помещения к центральной части Нижегородского района. Зависимость цены аренды от класса здания, в котором располагается сдаваемый объект, незначительная, т.к. в районе существует только два специализированных бизнес-центра (ул. Ломоносова, 9б и ул. Нартова, 6), а большая часть офисных помещений представлена первыми этажами жилых домов. Например, офисное помещение в бизнес-центре на ул. Ломоносова предлагается к аренде за 650 руб./кв.м./мес./мес., что аналогично арендной ставке офисного помещения на первом этаже жилого дома по ул. Генкиной. 

Что касается заречной части города, то наибольшее количество предложений по аренде офисных помещений принадлежит Канавинскому и Ленинскому районам.

Для Канавинского района арендные ставки принадлежат диапазону 190 – 900 руб./кв.м./мес. при средней цене аренды 512 руб./кв.м./мес. Офисные объекты в этом районе отличаются значительным разбросом по площади. Здесь можно найти как помещения малой площади (например, 7 кв.м.), так и помещения больших площадей (до 500 кв.м.). Наибольшее количество предложений приходится на помещения от 50 кв.м. до 200 кв.м.

В Ленинском районе арендные ставки варьируются от 250 руб./кв.м./мес. до 1 000 руб./кв.м./мес. при среднем значении 505 руб./кв.м./мес. Здесь площади помещений варьируются от 8 кв.м. до 306 кв.м.

Среди районов, расположенных в нижней части города, Канавинский и Ленинский районы наиболее приближены к его центру. По данным департамента градостроительного развития территории Нижегородской области планируется перенесение центра деловой активности из исторического центра Нижнего Новгорода в заречную часть города, а именно в Канавинский и Ленинский районы, т.к. они отличаются значительной деловой активностью и развитой инфраструктурой. 
Относительно прочих районов заречной части ситуация немного иная. Во-первых, к ним относится меньшее количество предложений. Во-вторых, более низкий диапазон месячных арендных ставок (150 - 990 руб./кв.м./мес.). Как и в случае Приокского района, Автозаводский, Сормовский и Московский районы ориентированы, в первую очередь, на промышленность и объекты жилого комплекса, в связи с чем, наибольшее количество предложений именно производственно-складской недвижимости относится именно к ним. Еще одной причиной низкого диапазона цен является относительная удаленность этих районов от центральной части города, а также принципиально низкое качество предлагаемых офисных объектов. 

В Автозаводском районе минимальная цена аренды зафиксирована на уровне 180 руб./кв.м./мес., максимальная – 944 руб./кв.м./мес. Средняя ставка аренды составляет 531 руб./кв.м./мес. В целом, выборка по этому району представлена офисными помещениями, расположенными в административных зданиях с коридорной системой, ремонтом, как правило, не имеющими отдельного входа. При этом более 70% объема выборки – объекты, площадь которых лежит в границах 100 кв. м.
Московский район характеризуется диапазоном 220 – 730 руб./кв.м./мес. при среднем значении арендной ставки 443 руб./кв.м./мес. Это наименьшая средняя арендная ставка среди всех районов Нижнего Новгорода, что непосредственным образом оказывает влияние на качество предлагаемых помещений. Таким образом, рассматриваемая выборка Московского района преимущественно представлена встроено-пристроенными объектами, расположенными на первых этажах жилых домов, или же в административных зданиях низкой классности.

Сормовский район отличается малым количеством предложения офисных объектов к аренде (всего 62 объекта), которые сформировали диапазон от 150 руб./кв.м./мес. до 990 руб./кв.м./мес. Среднее значение арендной ставки здесь составляет 515 руб./кв.м./мес.

Согласно данным, представленным выше, арендные ставки по городу варьируются в достаточно широких диапазонах: от 150 руб./кв.м./мес. до 1 500 руб./кв.м./мес. При этом 60% диапазона арендных ставок принадлежит интервалу от 400 руб./кв.м./мес. до 750 руб./кв.м./мес. Средняя цена аренды по городу составляет 596 руб./кв.м./мес.
Анализ рынка продажи.

Основным препятствием при анализе рынка продажи объектов офисной недвижимости служит сравнительно небольшое количество предложений (всего 210 объектов), а, следовательно, небольшой объем исследуемой выборки. Диапазон ценовых показателей, представленный на нижеприведенных графиках Таблицы 5, достаточно широк: от 15 000 руб./кв.м./мес. до 160 000 руб./кв.м./мес. При этом 70% цен лежат в интервале 40 000 – 80 000 руб./кв.м./мес.

При незначительном объеме предложения Оценщик считает целесообразным анализировать цены продажи не по районам города, а более укрупнено, выделяя объекты, относящиеся к верхней и нижней частям города. 

По нагорной части города диапазон цен продаж составляет от 24 000 руб./кв.м. до 160 000 руб./кв.м. Средняя цена продажи зафиксирована на уровне 79 500 руб./кв.м. Наибольший объем предложения (более 65% всей выборки) формируют помещения от 50 кв.м. до 400 кв.м., ценовой диапазон которых составляет 24 300 – 80 000 руб./кв.м. 

Заречная часть города характеризуется ценовым диапазоном от 15 000 руб./кв.м. до 130 000 руб./кв.м. при среднем значении продажи 69 000 руб./кв.м. Причем почти 70% предложенных объектов представляют собой помещения от 30 кв.м. до 150 кв.м. 

Согласно данным, представленным ниже, цена продажи по городу варьируются в достаточно широких диапазонах: от 15 000 руб./кв.м. до 160 000 руб./кв.м. При этом 70% диапазона цен продажи принадлежит интервалу от 40 000 руб./кв.м. до 80 000 руб./кв.м. Средняя цена продажи по городу составляет 76 000 руб./кв.м.
Влияние финансового кризиса.
В сравнении с предыдущими периодами (2007-2008 гг.) на рынке офисной недвижимости достаточно явной стала тенденция понижения как ставок аренды, так и цен продажи офисных помещений, что связано со следующими факторами:

1. В сложившихся условиях «рынка покупателя», когда количество предлагаемых объектов превышает спрос, продавцы вынуждены идти на уступки и зачастую предлагают дисконт, размер которого зависит от уровня востребованности помещения, юридического состояния документов, доли наличных денежных средств, которые готов внести покупатель. Таким образом, в результате торга разница между заявленной стоимостью объекта и реальной ценой сделки может составить от 5% до 20%. [http://www.mian.ru/volgograd/info/analitics.aspx?id=4310&tm=2].
Графики, отображающие цены продажи на офисную недвижимость (деление города по частям)
Таблица 5
	Город (в целом)
	Заречная часть
	Нагорная часть

	Плотность логнормального распределения
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Параметры логнормального распределения
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Параметры выборки (Объём выборки  210)
Среднее           76000,0
Медиана           75000,0

Дисперсия         899000000,0
СКО               30000,0
Размах            14500,0
Min               15000,0

Max               160000,0
Коэф.Вариации     0,40
Коэф.асимметрии   0,45


	Плотность логнормального распределения
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Параметры логнормального распределения
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Параметры выборки (Объём выборки  68)
Среднее           69000,0
Медиана           70000,0

Дисперсия         641000000,0
СКО               25300,0
Размах            115000,0

Min               15000,0

Max               130000,0

Коэф.Вариации     0,37
Коэф.асимметрии   0,22

	Плотность логнормального распределения
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Параметры логнормального распределения
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Параметры выборки (Объём выборки  142)
Среднее           79500,0
Медиана           80000,0

Дисперсия         1006000000
СКО               32000,0
Размах            135600,0
Min               24300,0

Max               160000,0
Коэф.Вариации     0,40
Коэф.асимметрии   0,40




2. Снижение производства и сокращение рабочих мест привели к снижению доходов населения и росту безработицы, что исключает возможность накопления для приобретения недвижимости, а также толкает людей на продажу имеющихся объектов или на обмен. 

3. На рынке офисной недвижимости существует большой объем предложения, в том числе объекты, находящиеся на стадии строительства. Следует отметить, что рост предложения продлится до начала 2010 г., что связано с завершением ввода тех проектов, которые находятся в зрелой стадии строительства и финансируются согласно докризисным договоренностям. 
4. Снизившиеся цены дают новые возможности для покупателей приобрести недвижимость по выгодным ценам, которых не было до кризиса.

5. Прогнозируется замедление снижения цен с дальнейшей стабилизацией и началом активности на рынке офисной недвижимости.
Выводы:

1. .Размер арендной ставки в Нижнем Новгороде варьируется от 150 руб./кв.м./мес. до 1 500 руб./кв.м./мес. в зависимости от района. При этом более 60% ставок принадлежат диапазону от 400 руб./кв.м./мес. до 750 руб./кв.м./мес.

По нагорной части арендные ставки лежат в пределах: 200 – 1 500 руб./кв.м./мес.: 60% диапазона принадлежит объектам от 500 руб./кв.м./мес. до 850 руб./кв.м./мес., более дорогие помещения располагаются в специализированных бизнес-центрах.
По заречной части  - в пределах: 150 – 1 000 руб./кв.м./мес.: 60% диапазона составляют объекты 350 – 600 руб./кв.м./мес., помещения до 350 руб./кв.м./мес., в основном, находятся в удовлетворительном состоянии и располагаются в административных зданиях, площади от 600 руб./кв.м./мес. отличаются наличием офисного ремонта, удобной транспортной развязкой, располагаются в административно-офисных центрах. 
Среднее значение арендной ставки для нагорной части составляет 655 руб./кв.м./мес., для заречной части – 496 руб./кв.м./мес. 

2.  Средние арендные ставки верхней части города: Нижегородский район – 693 руб./кв.м./мес., Советский район – 606 руб./кв.м./мес., Приокский район – 497 руб./кв.м./мес.

3. Средние арендные ставки нижней части города: Канавинский район – 512 руб./кв.м./мес., Ленинский район – 505 руб./кв.м./мес., Сормовский район – 515 руб./кв.м./мес., Автозаводский район – 531 руб./кв.м./мес., Московский район – 443 руб./кв.м./мес.

4. Наибольшая часть предложения по аренде офисной недвижимости (38,97%) принадлежит Нижегородскому району города. 

5. Рынок продажи офисных помещений в Нижнем Новгороде отличается сравнительно небольшим количеством предложений (всего 249 объектов). Диапазон ценовых показателей достаточно широк, при этом 70% цен лежат в интервале 40 000 – 80 000 руб./кв.м., диапазон от 80 000 руб./кв.м. до 130 000 руб./кв.м. формируют объекты, находящиеся на красной линии, в основном, в нововведенных зданиях, отличаются наличием евроремонта, объекты дороже 130 000 руб./кв.м. располагаются в специализированных бизнес-центрах.
6. По нагорной части средняя цена продажи составляет 79 500 руб./кв.м., в заречной данный показатель равен 69 000 руб./кв.м. 

7. Факторы, повлиявшие на снижение цен: снижение производства и сокращение рабочих мест привели к снижению доходов населения и росту безработицы (этот фактор исключает возможность накопления для приобретения недвижимости); существенно возрос объем предложения (в том числе за счет объектов, находящиеся на стадии строительства).

8. Снизившиеся цены дают новые возможности для покупателей приобрести недвижимость по выгодным ценам, которых не было до кризиса.

9. Рост предложения продлится до начала 2010 г., что связано с завершением ввода тех проектов, которые находятся в зрелой стадии строительства и финансируются согласно докризисным договоренностям. 
10. Прогнозируется замедление снижения цен с дальнейшей стабилизацией и началом активности на рынке офисной недвижимости.
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