Тищенко Надежда
ведущий аналитик ООО «Аналитический центр «КД-консалтинг», 
сертифицированный РГР аналитик-консультант рынка недвижимости

Рынок торгово-офисной недвижимости: 4-й квартал 2014 г.

Последние годы структура рынка коммерческой недвижимости г. Перми сильно не меняется. В 4-м квартале 2014 г. на рынке купли-продажи коммерческой недвижимости наибольшую долю занимали административно-офисные объекты - 35%. Доля, приходящаяся на объекты неопределенного назначения, представляющие собой большей частью помещения и квартиры под коммерческую недвижимость на первых этажах жилых домов, которые могут использоваться собственниками, в большинстве случаев, как офисные или торговые помещения, составила 20%. Третье место по количеству предложений заняли торговые объекты, доля которых в общей структуре 18%. На рынке аренды сложилась похожая ситуация – наибольшее количество предложений фиксируется на рынке административно-офисных объектов (39%), а также на рынке торговых объектов (31%) и объектов неопределенного назначения (12%). Производственный сегмент занимает лишь 8,5% рынка купли-продажи коммерческой недвижимости г. Перми и 7,5% - рынка аренды. Наименьшим количеством предложений представлены подсегменты объектов коммерческого автохозяйства (15% на рынке купли-продажи и 12% на рынке аренды) и объекты индустрии сервиса (3% и 1%). Таким образом, наиболее активно в коммерческом секторе Перми ведет себя сегмент торгово-офисной недвижимости.

По предварительным данным за 2014 г. объем ввода в эксплуатацию торгово-офисной недвижимости г.Перми составил порядка 160 тыс. кв.м. Даже несмотря на то, что сдача в эксплуатацию крупнейшего строящегося ТРЦ «СпешиLove» была перенесена на 2015 г., в 2014 г. все же достигнуты максимальные объемы ввода коммерческой недвижимости за последние 10 лет. Рекордные объемы ввода коммерческой недвижимости в 2013-2014 гг. явились следствием всплеска девелоперской активности в 2011-2012 гг.

На графике ниже представлена средних цен на вторичном и первичном рынках офисной и торговой недвижимости и рынке объектов неопределенного назначения за период с декабря 2013 г. по декабрь 2014 г.
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В 4-м квартале 2014 г. рост средних цен предложения на подсегментах рынка коммерческой недвижимости замедлился, а на вторичном рынке офисных помещений и на первичном рынке торговых произошло уменьшение средних цен предложения на 0,3% и 4,1% соответственно.  

Отметим, что в целом за 2014 г. зафиксирован рост средних цен предложения на всех анализируемых подсегментах рынка коммерческой недвижимости г.Перми на 0,4 - 6,1% в зависимости от подсегмента.
Первичный рынок офисной и торговой недвижимости представлен в большинстве своем встроенно-пристроенными помещениями в жилых домах - 75% и 69% соответственно. Учитывая предпочтения потребителей, застройщики сегодня зачастую вместо квартир проектом предусматривают коммерческие помещения на первых этажах домов. 

На конец 4-го квартала 2014 г. зафиксировано 13 строящихся административных зданий и 16 торговых/торгово-развлекательных. При этом, количество строящихся квадратных метров торговых/торгово-развлекательных объектов в 1,8 раз превышает количество строящихся квадратных метров офисных объектов. 

На графике ниже представлена динамика средних арендных ставок на рынке офисной и торговой недвижимости за период с декабря 2013 г. по декабрь 2014 г.

[image: image2.png][JUHaMIIKA CPEAHIIX BPEHAHbIX CTABOK MPEATIOKEHIIA
Ha piHe OGICHOIT 1 TOPFOBOI HEABIDKUMOCTH . Mepht
pyG/ke.m & wec. 3anepion c Aekabps 2013 r. o Aekabpe 2014 .

1200
1000 g5g 09 0
o0 645
588 639
600 -
400
. s
0
ISR R L IR U R L LR U IO LRI U U R U RRY
D@\(.\B st e\w\*‘ ‘m,,\ A ‘NA “‘oa.\ “‘0“_\ e\ el aon M “@(,\

——— CpegEn apenaan cTaska Ha oUCHE NOUEWEHE ——— cpemian apenaHas Crasa HaToproBsE MoMeLES




За 4-й квартал 2014 г. продолжилось увеличение средней арендной ставки на рынке торговой недвижимости - на 2,3%, а на рынке офисной недвижимости средняя ставка начала снижаться - за квартал на 0,9%.

Однако, в целом за 2014 г. на рынке аренды офисной и торговой недвижимости отмечено увеличение средних арендных ставок - на 8,7% и 8,3% соответственно.

Числовая дискретная пространственно-параметрическая модель предложения на рынке аренды офисной недвижимости Перми в декабре 2014 г.
Вид объекта: рынок аренды офисной недвижимости г. Перми
Период наблюдения: Декабрь 2014 г. (с 01.12.2014 г. по 26.12.2014 г.)
	Класс / зона престижности местоположения
	Кол-во объектов, шт.
	Цена предложения, руб./кв.м
	Медиана, руб./кв.м
	СКО, руб./кв.м
	Погреш-ность,

%
	Коэф-т вариации, %

	
	
	min
	средняя
	max
	
	
	
	

	В целом по городу 
(по всем классам)
	462/409
	190
	639
	2 200
	601
	184
	2,9
	28,7

	I. Центр
	253/226
	320
	711
	2 200
	693
	163
	3,1
	23,0

	II. Прилегающие к центру районы
	100/77
	250
	583
	2 000
	549
	142
	5,6
	24,3

	III.  Районы средней удаленности
	73/69
	190
	483
	893
	490
	104
	5,2
	21,6

	IV. Отдаленные районы
	36/26
	260
	427
	1 000
	400
	93
	8,7
	21,7

	Отдельно стоящие административно-офисные здания, ОЦ. В целом:
	323/296
	190
	593
	2 000
	594
	163
	3,2
	27,5

	I. Центр
	169/142
	320
	657
	1 571
	650
	102
	2,6
	15,6

	II. Прилегающие к центру районы
	76/60
	250
	571
	2 000
	546
	141
	6,4
	24,7

	III.  Районы средней удаленности
	49/43
	190
	454
	760
	451
	85
	5,8
	18,6

	IV. Отдаленные районы
	29/27
	260
	404
	714
	382
	103
	10,0
	25,5

	I  группа:

 Офисы высокого класса качества

 (А, В+)
	24/20
	370
	783
	1 101
	792
	136
	8,0
	17,4

	I. Центр
	19/15
	370
	796
	1 101
	793
	121
	8,2
	15,3

	II. Прилегающие к центру районы
	5/5*
	550
	-
	1 000
	-
	-
	-
	-

	III.  Районы средней удаленности 
	0/0
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	IV. Отдаленные районы
	0/0
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	II группа: 

Качественные офисы (В) 
	79/63
	357
	722
	2 000
	699
	133
	4,7
	18,4

	I. Центр
	53/46
	500
	714
	1 500
	689
	133
	5,6
	18,7

	II. Прилегающие к центру районы
	24/15
	357
	706
	2 000
	800
	143
	10,9
	20,3

	III.  Районы средней удаленности
	2/2*
	394
	-
	714
	-
	-
	-
	-

	IV. Отдаленные районы
	0/0
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	III группа: 

Офисы среднего класса качества (С) 
	172/157
	190
	576
	1 571
	560
	129
	3,6
	22,3

	I. Центр
	95/84
	320
	644
	1 571
	650
	103
	3,5
	16,0

	II. Прилегающие к центру районы
	42/35
	250
	516
	1 491
	500
	86
	5,7
	16,7

	III.  Районы средней удаленности
	27/21
	190
	469
	760
	500
	80
	7,6
	17,0

	IV. Отдаленные районы
	8/6
	286
	445
	714
	410
	106
	19
	24

	IV  группа: 

Офисы низкого класса качества (D) 
	48/47
	260
	413
	647
	400
	89
	6,4
	21,6

	I. Центр
	2/2*
	417
	-
	467
	-
	-
	-
	-

	II. Прилегающие к центру районы
	5/5*
	286
	-
	503
	-
	-
	-
	-

	III.  Районы средней удаленности 
	20/20
	302
	432
	600
	450
	79
	8,4
	18,4

	IV. Отдаленные районы
	21/21
	260
	391
	647
	357
	103
	11,8
	26,4

	Встроенно-пристроенные офисные помещения (автономные офисы)
	139/113
	301
	707
	2 200
	690
	199
	5,3
	28,2

	I. Центр
	84/66
	400
	749
	2 200
	743
	176
	5,8
	23,5

	II. Прилегающие к центру районы
	24/15
	301
	649
	1 304
	697
	132
	10,8
	20,3

	III.  Районы средней удаленности 
	24/20
	320
	528
	893
	515
	84
	7,3
	16,0

	IV .Отдаленные районы
	7/4*
	363
	421
	1 000
	411
	58
	13,7
	13,7

	*- выборка является нерепрезентативной, так как она состоит из малого количества элементов и разброс ценовых показателей достаточно велик

	В графе “Количество объектов” показано общее количество предложений данного типа,  через дробь – количество объектов, по которому определено среднее значение. Для сверхмалых выборок через дробь указано количество предложений, по которым представлен диапазон цен предложений. 

Количество предложений отдельно стоящих административно-офисных зданий не всегда суммарно равно их количеству в разбивке по классам качества, поскольку некоторым строящимся объектам ввиду отсутствия открытой информации на рынке не представляется возможным присвоить класс качества.


Форма

Числовая дискретная пространственно-параметрическая модель предложения на вторичном рынке купли-продажи офисной недвижимости Перми в декабре 2014 г.
Вид объекта: вторичный рынок купли-продажи офисной недвижимости г. Перми
Период наблюдения: Декабрь 2014 г. (с 01.12.2014 г. по 26.12.2014 г.)
	Класс / зона престижности местоположения
	Кол-во объектов, шт.
	Цена предложения, руб./кв.м
	Медиана, руб./кв.м
	СКО, руб./кв.м
	Погреш-ность,

%
	Коэф-т вариации, %

	
	
	min
	средняя
	max
	
	
	
	

	В целом по городу 
(по всем классам)
	301/253
	10 149
	58 274
	210 000
	56 029
	17 410
	3,8
	29,9

	I. Центр
	162/127
	27 795
	63 371
	210 000
	62 500
	18 142
	5,1
	28,6

	II. Прилегающие к центру районы
	73/66
	22 973
	59 227
	129 450
	55 005
	15 417
	6,5
	26,0

	III.  Районы средней удаленности
	40/31
	17 925
	49 196
	82 000
	50 000
	14 704
	10,9
	29,9

	IV. Отдаленные районы
	26/14
	10 149
	48 334
	150 000
	50 658
	14 671
	16,8
	30,4

	Отдельно стоящие административно-офисные здания, ОЦ. В целом:
	156/129
	13 059
	53 906
	132 827
	50 000
	15 869
	5,2
	29,4

	I. Центр
	106/86
	32 000
	60 209
	132 827
	56 950
	17 085
	6,2
	28,4

	II. Прилегающие к центру районы
	31/26
	22 973
	50 426
	100 000
	50 000
	8 881
	7,1
	17,6

	III.  Районы средней удаленности
	11/8
	17 925
	33 750
	37 656
	34 779
	4 063
	8,5
	12,0

	IV. Отдаленные районы
	8/8*
	13 059
	-
	25 000
	-
	-
	-
	-

	I  группа:

 Офисы высокого класса качества

 (А, В+)
	3/3*
	-
	-
	87 963
	-
	-
	-
	-

	I. Центр
	3/3*
	-
	-
	87 963
	-
	-
	-
	-

	II. Прилегающие к центру районы
	0/0
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	III.  Районы средней удаленности 
	0/0
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	IV. Отдаленные районы
	0/0
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	II группа: 

Качественные офисы (В) 
	32/29
	45 000
	63 140
	120 133
	55 077
	17 705
	10,6
	28,0

	I. Центр
	19/16
	47 368
	69 232
	120 133
	62 500
	19 321
	14,4
	27,9

	II. Прилегающие к центру районы
	13/13
	45 000
	55 641
	88 235
	55 000
	12 426
	12,9
	22,3

	III.  Районы средней удаленности
	0/0
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	IV. Отдаленные районы
	0/0
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	III группа: 

Офисы среднего класса качества (С) 
	107/91
	14 314
	53 093
	132 827
	50 000
	15 160
	6,0
	28,6

	I. Центр
	84/67
	32 000
	56 868
	132 827
	55 549
	15 100
	6,5
	26,6

	II. Прилегающие к центру районы
	14/9
	31 294
	48 899
	100 000
	50 000
	3 414
	4,7
	7,0

	III.  Районы средней удаленности
	5/4*
	17 925
	-
	37 656
	-
	-
	-
	-

	IV. Отдаленные районы
	4/4*
	14 314
	-
	25 000
	-
	-
	-
	-

	IV  группа: 

Офисы низкого класса качества (D) 
	14/10
	13 059
	31 673
	49 669
	32 642
	9 065
	19,1
	28,6

	I. Центр
	0/0
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	II. Прилегающие к центру районы
	4/4*
	22 973
	37 077
	49 669
	37 833
	11 076
	29,9
	29,9

	III.  Районы средней удаленности 
	6/5*
	21 008
	29 170
	34 559
	31 333
	5 928
	18,2
	20,3

	IV. Отдаленные районы
	4/4*
	13 059
	-
	22 569
	-
	-
	-
	-

	Встроенно-пристроенные офисные помещения (автономные офисы)
	145/117
	10 149
	64 718
	210 000
	64 347
	16 731
	4,8
	25,9

	I. Центр
	56/42
	25 210
	70 002
	210 000
	68 750
	18 706
	8,4
	26,7

	II. Прилегающие к центру районы
	42/36
	33 103
	66 704
	129 450
	67 662
	14 142
	7,2
	21,2

	III.  Районы средней удаленности 
	29/21
	23 897
	56 488
	82 000
	57 143
	12 175
	9,6
	21,6

	IV .Отдаленные районы
	18/11
	10 149
	54 506
	150 000
	54 054
	9 042
	10,5
	16,6

	*- выборка является нерепрезентативной, так как она состоит из малого количества элементов и разброс ценовых показателей достаточно велик

	В графе “Количество объектов” показано общее количество предложений данного типа,  через дробь – количество объектов, по которому определено среднее значение. Для сверхмалых выборок через дробь указано количество предложений, по которым представлен диапазон цен предложений. 

Количество предложений отдельно стоящих административно-офисных зданий не всегда суммарно равно их количеству в разбивке по классам качества, поскольку некоторым строящимся объектам ввиду отсутствия открытой информации на рынке не представляется возможным присвоить класс качества.


Форма

Числовая дискретная пространственно-параметрическая модель предложения на рынке аренды торговой недвижимости Перми в декабре 2014 г.
Вид объекта: рынок аренды торговой недвижимости г. Перми
Период наблюдения: Декабрь 2014 г. (с 01.12.2014 г. по 26.12.2014 г.)
	Класс / зона престижности местоположения
	Кол-во объектов, шт.
	Цена предложения, руб./кв.м
	Медиана, руб./кв.м
	СКО, руб./кв.м
	Погреш-ность,

%
	Коэф-т вариации, %

	
	
	min
	средняя
	max
	
	
	
	

	В целом по городу 
(по всем типам)
	366/291
	250
	930
	5 000
	900
	284
	3,6
	30,6

	I. Центр
	164/128
	400
	1 052
	5 000
	1 000
	338
	5,7
	32,1

	II. Прилегающие к центру районы
	70/54
	397
	917
	2 500
	901
	199
	6,0
	21,7

	III.  Районы средней удаленности
	87/69
	250
	797
	3 000
	800
	206
	6,3
	25,8

	IV. Отдаленные районы
	45/37
	250
	651
	1 500
	650
	196
	10,1
	30,2

	Отдельно стоящие торговые здания, ТЦ. В целом:
	187/132
	250
	1 015
	5 000
	1 000
	325
	5,6
	32,0

	I. Центр
	87/61
	400
	1 098
	5 000
	1 000
	338
	7,9
	30,8

	II. Прилегающие к центру районы
	20/17
	402
	968
	2 000
	1 000
	200
	10,4
	20,7

	III.  Районы средней удаленности
	57/40
	250
	812
	3 000
	775
	187
	7,4
	23,0

	IV. Отдаленные районы
	23/13
	250
	566
	1 500
	467
	169
	17,3
	29,9

	I тип: крупные, региональные, суперокружные ТЦ
	17/17*
	750
	-
	5 000
	-
	-
	-
	-

	I. Центр
	17/17*
	750
	-
	5 000
	-
	-
	-
	-

	II. Прилегающие к центру районы
	0/0
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	III.  Районы средней удаленности 
	0/0
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	IV. Отдаленные районы
	0/0
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	II тип: средние по масштабу, окружные, районные ТЦ
	17/15
	600
	678
	1 000
	650
	90
	7,1
	13,2

	I. Центр
	15/15
	600
	678
	900
	650
	90
	7,1
	13,2

	II. Прилегающие к центру районы
	0/0
	-
	-
	 
	-
	-
	-
	-

	III.  Районы средней удаленности
	2/2*
	-
	-
	1 000
	-
	-
	-
	-

	IV. Отдаленные районы
	0/0
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	III тип: отдельно стоящие и пристроенные ТЦ
	153/126
	250
	971
	3 000
	1 000
	340
	6,3
	35,0

	I. Центр
	56/50
	400
	1 085
	3 000
	1 036
	345
	9,1
	31,8

	II. Прилегающие к центру районы
	20/17
	402
	968
	2 000
	1 000
	200
	10,4
	20,7

	III.  Районы средней удаленности
	54/37
	250
	808
	3 000
	751
	186
	7,7
	23,1

	IV. Отдаленные районы
	23/16
	250
	527
	1 500
	450
	174
	17,0
	33,0

	Встроенно-пристроенные торговые помещения 
	179/149
	300
	897
	3 000
	852
	241
	4,4
	26,9

	I. Центр
	77/60
	500
	952
	3 000
	1 000
	233
	6,4
	24,4

	II. Прилегающие к центру районы
	50/35
	397
	866
	2 500
	800
	166
	6,6
	19,1

	III.  Районы средней удаленности 
	30/21
	300
	834
	1 417
	833
	186
	10,0
	22,3

	IV .Отдаленные районы
	22/15
	350
	714
	1 000
	731
	74
	5,6
	10,4

	*- выборка является нерепрезентативной, так как она состоит из малого количества элементов и разброс ценовых показателей достаточно велик

	В графе “Количество объектов” показано общее количество предложений данного типа,  через дробь – количество объектов, по которому определено среднее значение. Для сверхмалых выборок через дробь указано количество предложений, по которым представлен диапазон цен предложений. 


Форма

Числовая дискретная пространственно-параметрическая модель предложения на рынке аренды торговой недвижимости Перми в декабре 2014 г.
Вид объекта: вторичный рынок купли-продажи торговой недвижимости г. Перми
Период наблюдения: Декабрь 2014 г. (с 01.12.2014 г. по 26.12.2014 г.)
	Класс / зона престижности местоположения
	Кол-во объектов, шт.
	Цена предложения, руб./кв.м
	Медиана, руб./кв.м
	СКО, руб./кв.м
	Погреш-ность,

%
	Коэф-т вариации, %

	
	
	min
	средняя
	max
	
	
	
	

	В целом по городу 
(по всем типам)
	193/155
	20 000
	76 307
	500 000
	74 667
	23 980
	5,1
	31,4

	I. Центр
	82/59
	30 031
	88 354
	500 000
	87 500
	21 496
	6,4
	24,3

	II. Прилегающие к центру районы
	47/34
	31 250
	73 114
	185 520
	76 223
	15 711
	7,5
	21,5

	III.  Районы средней удаленности
	35/25
	20 000
	56 671
	116 667
	50 420
	13 761
	9,9
	24,3

	IV. Отдаленные районы
	29/20
	20 000
	55 102
	157 895
	56 177
	12 252
	10,2
	22,2

	Отдельно стоящие торговые здания, ТЦ. В целом:
	71/53
	20 000
	73 277
	500 000
	68 500
	23 466
	8,9
	32,0

	I. Центр
	41/31
	32 258
	87 075
	500 000
	80 952
	21 090
	8,8
	24,2

	II. Прилегающие к центру районы
	8/7
	39 805
	66 362
	93 333
	56 818
	17 460
	19,9
	26,3

	III.  Районы средней удаленности
	14/11
	20 000
	50 635
	70 393
	48 468
	12 167
	15,2
	24,0

	IV. Отдаленные районы
	8/5*
	20 721
	38 792
	85 000
	38 941
	10 542
	24,3
	27,2

	I тип: крупные, региональные, суперокружные ТЦ
	3/3*
	70 400
	-
	500 000
	-
	-
	-
	-

	I. Центр
	3/3*
	70 400
	-
	500 000
	-
	-
	-
	-

	II. Прилегающие к центру районы
	0/0
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	III.  Районы средней удаленности 
	0/0
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	IV. Отдаленные районы
	0/0
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	II тип: средние по масштабу, окружные, районные ТЦ
	13/12
	35 000
	56 498
	83 000
	56 583
	15 148
	16,2
	26,8

	I. Центр
	5/5*
	63 000
	-
	74 667
	-
	-
	-
	-

	II. Прилегающие к центру районы
	2/2*
	48 485
	-
	83 000
	-
	-
	-
	-

	III.  Районы средней удаленности
	6/6*
	35 000
	-
	62 745
	-
	-
	-
	-

	IV. Отдаленные районы
	0/0
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	III тип: отдельно стоящие и пристроенные ТЦ
	55/39
	20 000
	74 088
	500 000
	65 333
	23 989
	10,5
	32,4

	I. Центр
	33/23
	32 258
	88 462
	500 000
	95 000
	20 906
	10,1
	23,6

	II. Прилегающие к центру районы
	6/5
	39 805
	66 610
	93 333
	56 818
	17 553
	23,6
	26,4

	III.  Районы средней удаленности
	8/6
	20 000
	45 463
	70 393
	46 961
	15 068
	27,1
	33,1

	IV. Отдаленные районы
	8/5
	20 721
	38 792
	85 000
	38 941
	10 542
	24,3
	27,2

	Встроенно-пристроенные торговые помещения 
	122/94
	20 000
	76 764
	429 270
	77 251
	21 524
	5,8
	28,0

	I. Центр
	41/24
	30 031
	92 270
	429 270
	91 667
	19 700
	8,9
	21,4

	II. Прилегающие к центру районы
	39/28
	31 250
	76 017
	185 520
	77 876
	16 009
	8,1
	21,1

	III.  Районы средней удаленности 
	21/15
	25 659
	63 583
	116 667
	57 037
	17 371
	14,6
	27,3

	IV .Отдаленные районы
	21/16
	20 000
	58 221
	157 895
	57 624
	11 323
	10,0
	19,5

	*- выборка является нерепрезентативной, так как она состоит из малого количества элементов и разброс ценовых показателей достаточно велик

	В графе “Количество объектов” показано общее количество предложений данного типа,  через дробь – количество объектов, по которому определено среднее значение. Для сверхмалых выборок через дробь указано количество предложений, по которым представлен диапазон цен предложений. 


