Анализ рынка комерческой недвижимости - важный показатель экономического благосостояния и развития того или иного региона. Он вызывает интерес не только у инвесторов, старающихся реализовать девелоперские проекты в данном регионе, и аналитиков рынка торговой недвижимости, определяющих предел насыщаемости торговыми площадями, но и специалистов оценочной деятельности.  Максимально полно изучив распределение объектов по районам, динамику цен и итоги реализации инвестиционные проекты, можно получить реальную картину рынка коммерческой недвижимости.

Проведя на основании данных журнала «Квадратный метр» анализ коммерческих площадей, находящихся в предложении в период с  марта  по июль 2008 г., необходимо отметить уверенный роста стоимости 1 кв.м. торговых площадей и незначительное снижение  стоимости 1 кв. м офисов. Наглядно динамика  стоимости 1 кв. м. представлена на Диаграмме 1.
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Диаграмма 1. Динамика  стоимости 1 кв. м торговых и офисных площадей.

Общий объем  предложения на рынке коммерческой недвижимости в городе Саратове к декабрю  2008 года, по результатам исследования рынка, со​ставляет 132 162,140  кв. м,  что на  68 738.46 кв. м. (34%) меньше  показателей июля 2008 г. (200 900,6 м2).  

Структура рынка имеет следующий вид: на долю баз, цехов, заводов 2008 года по состоянию на декабрь приходится  44 % всех предлагаемых площадей, на долю магазинов, кафе и др. объектов сферы обслуживания –9%, на долю офисных помещений – 7 %, на долю складских – 7 %, на долю зданий – 33 %. Для сравнения необходимо привести структуры рынка на январь и июнь 2008 года. Для наглядности представим их в виде диаграмм. Структура рынка с конца 2007 – начала 2008 г. до конца 2008 г. практически не изменяется (см. Диаграммы 3,4,5)
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Диаграмма 2. Структура рынка коммерческой недвижимости в декабре 2008 года
Перспективы развития торговой недвижимости

Предложение на рынке торговой недвижимости (представленной крупными торговыми центрами, магазинами) составляет почти полови​ну совокупного объема спроса на коммерческую недвижимость. Данная ситуация остается неизменной на протяже​нии последних лет. Наибольшим спросом у тор​говых операторов пользуются помещения на первой линии домов с витринными окнами. В основном, большим спро​сом пользуются помещения, расположенные в главных торговых коридорах города, где пересекается наибольшее количество покупательских потоков. Такими коридорами в городе являются: главная тор​говая улица города - проспект Кирова, улицы М. Горького, Чапаева, Вольская, Московская, Чернышевского, Советская, Рахова, Б. Казачья. За   пределами   центрального делового района города на​чали формироваться новые торговые коридоры: проспект Строителей, 50 лет Октября, Энтузиастов. Представленные коридоры пользуются очень хорошим спросом практичес​ки у всех операторов, торгую​щих товарами массового пот​ребления и общего назначе​ния, особенно у федеральных сетей салонов сотовой связи.

За последние три года на​блюдается тенденция увели​чения спроса на крупные тор​говые площади 1000—5000 квадратных метров, на данный момент от​сутствующие в действующих торговых центрах. Интерес к подобного рода торговым площадям   проявляют   федеральные продуктовые сети  и техномаркеты.
Перспективы развития офисной недвижимости

Современный рынок офисной недвижимости развивается быстрыми темпами, пополняя свои ряды вновь построенными деловыми центрами. Под офисную застройку активно используют перепрофилированные промышленные территории. Следует отметить, что появляется много новых игроков, в их числе — международные компании и непрофильные девелоперы. Одним из ярких проектов является офисный центр «Парус», расположившийся на улице Слонова, а также офисные площади торгового комплекса «Арена», отвечающие международным требованиям и стандартам.

На протяжении последних 7 лет в России постепенно была внедрена мировая методика отнесения   офисных центров к уровням престижности. В результате этого каждому зданию присваивался определенный класс – "А", "В", "С", "D". Здания класса "А" являются наиболее престижными из всех существующих. Все инженерные коммуникации соответствуют наивысшим международным стандартам, в отделке использованы дорогие высококачественные материалы, в проекте воплощены оригинальные архитектурные решения. В таких зданиях, как правило, размещаются офисы представительского класса. Бизнес-центры класса "А+" должны отвечать всем параметрам, приведенным ниже. Бизнес-центры класса "А" могут уступать классу "А+" по нескольким незначительным параметрам. Бизнес-центры класса "А-" очень близки по качеству классу "А", но уступают ему по нескольким незначительным характеристикам.

 К офисам класса "В", как правило, относятся новые либо полностью реконструированные офисные здания с качественной недорогой отделкой, небольшим набором предоставляемых услуг. Офисы класса "В" называют "бюджетными офисами" или офисами "эконом-класса". Различия между офисами категории "В+" и "В" являются незначительными и заключаются, в основном, в качестве отделки и инженерных систем здания. В основном, к офисам класса "С" относятся здания бывших научно-исследовательских институтов, заводоуправлений и пр., которые были перепрофилированы в офисные здания. Эти здания характеризуются низким уровнем предоставляемых услуг и, как правило, внешне выглядят непрезентабельно. 


Офисы классов "D" - самые дешевые и необустроенные. В таких зданиях, как правило, устаревшие инженерные коммуникации, деревянные перекрытия, давно нуждающиеся в капитальном ремонте. Впрочем, при условии удобного расположения, ремонта, наличия мебели и оргтехники такие офисы вполне могут конкурировать с офисами более высокого класса.( http://www.rbs.renet.ru/news/detail.php?ID=1906) Поэтому в рамках данного анализа рассматривается зависимость стоимости квадратного метра офисной площади от зоны расположения.
Величина арендных ставок установилась в среднем на уровне 449.355 руб./мес. тогда как во 2-м квартале 2008 г. она составляла   590,12  руб./мес. Среднюю стоимость аренды квадратного метра  в месяц офисных площадей в распределении по зонам можно представить в виде следующей диаграммы:
[image: image3.emf]0.000 100.000 200.000 300.000 400.000 500.000 600.000 700.000 800.000

8 зона

7 зона

6 зона

5 зона

4 зона

3 зона

2 зона

1 зона

2 квартал 2008 г. декабрь  2008 года


Диаграмма  3. Средняя стоимость аренды квадратного метра офисных площадей по зонам.

Максимальная величина арендных ставок в восьмой и седьмой зонах (максимум 1600 руб. за кв. м  был достигнут в 7 зоне) объясняется их привлекательностью: удобное расположение офисов с точки зрения приближенности к крупным торговым центрам, транспортным развязкам, стремлением быть ближе к «центру города», крупным банкам). 
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