Анализ рынка торгово-офисной недвижимости г.Тюмени, апрель 2012г.

В настоящее время рынок торгово-офисной недвижимости г. Тюмени динамично развивается. При выборе подходящего объекта, потребителя все больше интересуют такие моменты как наличие охраны, парковка, инфраструктура, год постройки объекта, его техническое состояние. Это говорит о том, что требования к качеству возросли. Основными ценообразующими факторами на сегодняшний день являются: местоположение объекта, состояние его внутренней отделки, объемно-планировочные решения и т.д.

Рынок продажи.

Специалистом ООО «ОК «Альянс» проанализирован рынок продажи торгово-офисной недвижимости г.Тюмени по состоянию на апрель 2012 года. В результате была выявлена зависимость количества предложений к продаже от  района местоположения (см. рис. 1.1). 
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Рис.1.1. Количество предложений торгово-офисной недвижимости в зависимости от района города, %

Было установлено, что в среднем, предложений к продаже торгово-офисных помещений больше в р-не Центра (47,6% от общего количества предложений).  Так как в данном районе города, сосредоточена наибольшая часть коммерческой недвижимости, крупнейшие торгово-офисные центры (ТЦ «Центральный», торгово-офисный центр «Панорама», БЦ «Овентал Тауэр» и тд.), что положительно влияет на спрос и предложения торгово-офисной недвижимости в данном районе. 

Второе место по колличеству предожений занимают районы 1,2,3 Тюменского мкр. – 8,5%, что составляет на 39,1% меньше чем в районе Центра города. Тюменский микрорайон динамически развивается, ведется активное строительство и ввод в эксплуатацию жилых многоквартирных домов с нежилыми помещениями, в результате чего растет и колличество предложений к продаже коммерческой недвижимости торгово-офисного назначения. Третье место занимает район 1,2,3 –го и Восточного мкрорайонов – 8,3% от общего числа предложений. 
Меньше всего предложений, по результатом проведенного анализа рынка в районе Воровского, Электрона, Лесобазы, Войновки (0,8-1,6 % от общего колличества предложений). Данные районы имеют низкую коммерческую привлекательность для потенциальных инвесторов.
По состоянию на апрель 2012 года отмечается высокая активность на рынке торгово-офисной недвижимости. Существует масса предложений к продаже самой различной недвижимости. Наибольший рост отмечен в сегменте офисной недвижимости, увеличилась наполняемость специализированных  бизнес-центров. 
В настоящее время выделяют следующие преимущества расположения торгово –офисного помещения в бизнес-центре: благотворно влияет на имидж, наличие всех телекоммуникаций, несколько телефонных линий, высокоскоростной интернет и т.д., наличие удобных подъездных путей, удобство для сотрудников: столовая, доступность общественного транспорта, заботы по уборке, охране берет на себя, как правило, администрация бизнес-центра. Но, так же существуют определенные недостатки, такие как: высокая стоимость покупки помещения в бизнес-центре, расположение в одном помещение (на одном этаже) конкурирующих фирм и тд. 
Так же на рынке существует достаточное количество предложений к продаже торгово-офисных помещений, расположенных в жилых домах на 1,2 –х этажах, и в административных зданиях. Данный тип помещений продолжает пользоваться спросов среди потенциальных покупателей за счет того что, имеет относительно невысокую стоимость,  отсутствие конкурентов под одной крышей, у потенциального покупателя есть возможность выбора точного месторасположения в соответствие с районом деятельности а так же возможность достроек, пристроек к основному помещению,  свобода выбора графика работы и тд.

Что касается специализированных торговых площадей, то их в Тюмени катастрофически не хватает: спрос на торговые площади высок, а предложение снижается, за счет того, что помещения для организаций розничной торговли или сферы услуг редко меняют хозяев или имеют высокую рыночную стоимость (помещения в специализированных бизнес-центрах).
Критерии выбора торгово-офисной недвижимости в Тюмени зависят от целевого использования объекта, из которого извлекается прибыль. Для торговых предприятий важна близость целевой аудитории, проходимость, соседство конкурентов (или отсутствие таковых). То же самое можно сказать и об объектах коммерческой недвижимости Тюмени, которые предполагается использовать для размещения предприятий бытовых услуг. Коммерческая недвижимость для офисных помещений должна располагаться в районах с развитой инфраструктурой, быть максимально доступной из любого места города.

Рынок торгово-офисной недвижимости развивается очень активно. Спросом пользуются все типы и классы торгово-офисной недвижимости. 

В городе продолжают формироваться деловые зоны, где сосредоточено большое количество предложений торгово-офисной недвижимости. При этом, районы, ранее не очень популярные в качестве деловых, становятся все более востребованными, потому что традиционные районы уже застроены, а деловая активность в городе усиливается. Происходит это как за счет постройки новых бизнес-центров, так и за счет качественного изменения ранее построенных объектов.

Специалистом ООО «ОК «Альянс» проведен ценовой мониторинг торгово-офисной недвижимости на вторичном рынке, по состоянию на апрель 2012 года, с целью установления ценового диапазона недвижимости в различных районах города. Результаты анализа представлены в таблицах ниже. 

Предложения к продаже офисной недвижимости, с градацией по районам города

Таблица 1.1
	Район города
	Стоимость 1 кв.м., руб./кв.м.

	
	Среднее значение*
	Минимальное значение
	Максимальное значение

	Центр
	76 087
	37 279
	131 579

	Тюменский 1-2-3 мкр.
	58 391
	47 500
	76 250

	1,2,3-й мкр., Восточный мкр.
	61 938
	40 625
	83 333

	4,5,6 мкр., Южный мкр.
	72 982
	49 793
	89 655

	Дом Обороны
	75 365
	41 509
	108 333

	Мыс, Тарманы, Ватутино, ММС
	45 132
	37 089
	53 435

	Заречный 1,2,3 мкр.
	58 167
	42 000
	70 000

	КПД, 50 лет Октября
	75 165
	51 136
	105 263

	Воровского, Электрон
	61 557
	56 285
	72 165

	Червишевский, Московский тр-ты
	55 819
	50 000
	65 789

	Войновка, ТЭЦ 2 
	48 956
	30 000
	59 091

	Лесобаза
	59 030
	54 000
	65 000


*Определено как среднее значение суммы всех выявленных  предложений к продаже офисной недвижимости, в соответствии с  районом расположения.
Согласно проведенного анализа на рынке купли – продажи офисной недвижимости на апрель 2012г., средняя удельная цена предложения офисных помещений по г.Тюмень составляет 62 382 руб./кв.м. Как видно из таблицы самым дорогостоящим является р-н «Центр» г.Тюмени, максимальная цена предложения составляет 131 579 рублей за кв.м., это обоснованно тем, что недвижимость в районе «Центр» наиболее привлекательна для инвестора и характеризуется высокой капиталоотдачей и ликвидностью. Самым не привлекательным в коммерческом плане районом г.Тюмени является район «Мыс, Тарманы, Ватутино, ММС», максимальная цена предложения в данной районе составляет  53 435 рублей за кв.м., это обоснованно тем, что район значительно удален от центральной части города, и не имеет развитой инфраструктуры.
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Рис. 1.2. Стоимость 1 кв.м. офисной недвижимости с градацией по районам города Тюмени
Предложения к продаже торговой недвижимости, с градацией по районам города

Таблица 1.2
	Район города
	Стоимость 1 кв.м., руб./кв.м.

	
	Среднее значение*
	Минимальное значение
	Максимальное значение

	Центр
	84 723
	53 676
	133 333

	Тюменский 1-2-3 мкр.
	73 920
	59 783
	94 118

	1,2,3-й мкр., Восточный мкр.
	69 844
	58 101
	80 252

	4,5,6 мкр., Южный мкр.
	68 254
	55 249
	81 818

	Дом Обороны
	73 437
	48 000
	94 002

	Мыс, Тарманы, Ватутино, ММС
	56 763
	40 263
	82 353

	Заречный 1,2,3 мкр.
	70 613
	58 065
	80 000

	КПД, 50 лет Октября
	81 143
	50 000
	122 596

	Воровского, Электрон
	63 130
	55 556
	77 500

	Червишевский, Московский тр-ты
	68 102
	54 348
	94 444

	Войновка, ТЭЦ 2 
	53 909
	48 951
	62 057

	Лесобаза
	65 079
	60 000
	78 571


* Определено как среднее значение суммы всех выявленных  предложений к продаже торговой недвижимости, в соответствии с  районом расположения.

Согласно проведенного анализа на рынке купли – продажи торговой недвижимости на апрель 2012г., средняя удельная цена предложения торговых помещений по г.Тюмень составляет 69 076 руб./кв.м. Самым дорогостоящим является Центральный р-н г.Тюмени, максимальная цена предложения составляет 133 333 рублей за кв.м., это обоснованно тем, что Центральная часть города Тюмени наиболее привлекательна в коммерческом плане, так как имеет хорошую транспорную развязку, обеспеченность общественным транспортом, проходимость и высокий уровнь развития инфраструктуры. На втором месте находиться р-н КПД, максимальная цена предложения 122 596. Самым не привлекательным в коммерческом плане районом г.Тюмени, для расположения торгового помещения, является район Войновки, максимальная цена предложения торговой недвижимости в данной районе составляет  62 057 рублей за кв.м., это обоснованно тем, что район значительно удален от Центральной части города, имеет плохое обеспечение общественным транспортом и тд. 
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Рис. 1.3. Стоимость 1 кв.м. торговой недвижимости с градацией по районам города Тюмени
В результате проведенного анализа, выявлено, что наиболее дорогой торгово-офисной недвижимостью являются помещения, расположенные в офисных и торговых центрах. Более доступной и ликвидной на вторичном рынке для приобретения является недвижимость в небольших торговых и офисных административных зданиях и встроенные помещения в жилых домах. На сегодняшний день больше половины числа предложения (61% от общего числа предложений выявленных на открытом рынке) по продаже офисных помещений представлено объектами в жилых зданиях. Средний период экспозиции на рынке недвижимости для помещений торгово-офисного назначения составил от 3 до 5 месяцев. 
При проведении анализа рынка торгово-офисной недвижимости, аналитиком так же выявлены предложения к продаже административно-офисных и торговых зданий, стоимость 1 кв.м. варьируется от 45 000 до 154 000 рублей. Основная часть предложений (более 80 %) относиться к Центру города, так же выявлены предложения к продаже нежилых коммерческих зданий в таких районах города как: р-н КПД, Восточный мкр. Предложений данного типа на рынке недвижимости ограниченное количество, т.к. недвижимость такого рода пользуется невысоким спросом и требует больших капиталовложений. На стоимость нежилых зданий торгово-офисного назначения в большей степени влияет местоположение, общая площадь, уровень отделки, величина земельного участка и тд. Средний период экспозиции на рынке недвижимости для торгово-офисных зданий составляет  до 6 месяцев и более.
Рынок аренды

Специалистом ООО «ОК «Альянс» проведено исследование рынка предложений по аренде торгово-офисной недвижимости, по состоянию на апрель 2012 года.
Рынок аренды представлен в основном помещениями, расположенными в торгово-офисных, бизнес-центрах и на первых этажах жилых домов. Арендные ставки имеют очень широкий диапазон, в зависимости от месторасположения, типа и размера помещения, а так же его состояния (уровень отделки и тд.). На основании данных, представленных на открытом рынке (боле 100 объектов недвижимости) была определена средняя ставка аренды 1 кв.м. офисной недвижимости, которая составила 546 руб. за 1 кв.м. в месяц, а так же средняя ставка аренды на недвижимость торгового назначения, которая  составила 626 руб. за 1 кв.м. в месяц, что на 13% процентов выше, чем офисной. 
Результаты проведенного анализа представлены в таблицах ниже. 

Диапазоны цен предложения по  аренде  недвижимости

офисного назначения в г.Тюмени на апрель 2012 года.
Таблица 1.3
	Район города
	Стоимость 1 кв.м., руб./кв.м.

	
	Среднее значение*
	Минимальное значение
	Максимальное значение

	Центр
	698
	350
	2 000

	Тюменский 1-2-3 мкр.
	670
	500
	920

	1,2,3-й мкр., Восточный мкр.
	575
	400
	1000

	4,5,6 мкр., Южный мкр.
	549
	360
	680

	Дом Обороны
	531
	300
	800

	Мыс, Тарманы, Ватутино, ММС
	422
	280
	600

	Заречный 1,2,3 мкр.
	408
	300
	650

	КПД, 50 лет Октября
	661
	300
	1 000

	Воровского, Электрон
	504
	400
	570

	Червишевский, Московский тр-ты
	577
	450
	1 000

	Войновка, ТЭЦ 2 
	482
	350
	400

	Лесобаза
	475
	300
	800


*Определено как среднее значение суммы всех выявленных  предложений по аренде офисной недвижимости,  в соответствии с  районом расположения.
Цены предложений по аренде офисной недвижимости в г.Тюмени на апрель 2012 года варьируются от 280 до 2000 руб./кв.м. в месяц. Наибольшая доля предложений составляет 400-600 руб./кв.м. в месяц.

Как видно из таблицы 1.3. самым дорогостоящим является р-н «Центр» г.Тюмени, максимальная ставка аренды составляет 2000 рублей за кв.м. в месяц, минимальная–350 рублей за 1 кв.м. в месяц. Самыми не привлекательными в коммерческом плане районами г.Тюмени, для расположения офисной недвижимости является р-н Воровского, р-н Войновки, р-н Тарман, Ватутино.  Максимальная цена предложения по аренде торгово-офисной недвижимости в данных районах составляет 600  руб./кв.м. в месяц, минимальная 280 руб./кв.м.  в месяц.  
Диапазоны цен предложения по  аренде  недвижимости

торгового назначения в г.Тюмени на апрель 2012 года.
Таблица 1.4
	Район города
	Стоимость 1 кв.м., руб./кв.м.

	
	Среднее значение*
	Минимальное значение
	Максимальное значение

	Центр
	756
	430
	2 000

	Тюменский 1-2-3 мкр.
	700
	550
	1 000

	1,2,3-й мкр., Восточный мкр.
	693
	450
	1300

	4,5,6 мкр., Южный мкр.
	718
	400
	1 000

	Дом Обороны
	725
	400
	1 500

	Мыс, Тарманы, Ватутино, ММС
	540
	350
	650

	Заречный 1,2,3 мкр.
	570
	400
	850

	КПД, 50 лет Октября
	732
	420
	1 300

	Воровского, Электрон
	541
	444
	600

	Червишевский, Московский тр-ты
	667
	500
	800

	Войновка, ТЭЦ 2 
	475
	375
	550

	Лесобаза
	482
	350
	570


*Определено как среднее значение суммы всех выявленных  предложений по аренде торговой недвижимости,  в соответствии с  районом расположения.

Цены предложений по аренде торговой недвижимости в г.Тюмени на апрель 2012 года варьируются от 350 до 2000 руб./кв.м. в месяц. Наибольшая доля предложений составляет 500-700 руб./кв.м. в месяц.

Как видно из таблицы 1.4. самым дорогостоящим, как и на рынке офисной недвижимости, является р-н «Центр» г.Тюмени, максимальная ставка аренды торговой недвижимости составляет 2000 рублей за кв.м. в месяц, минимальная–430 рублей за 1 кв.м. в месяц. Развитая жилая и коммерческая застройка Центральной части города предопределяет доминирование данного района на рынке предложений аренды коммерческой недвижимости, торгового назначения над остальными районами города. Самыми не привлекательными в коммерческом плане районами г.Тюмени, для расположения торговой недвижимости являются р-н Воровского, р-н Войновки, р-н Тарман, Ватутино.  Максимальная цена предложения по аренде торгово-офисной недвижимости в данных районах составляет 650  руб./кв.м. в месяц, минимальная 350 руб./кв.м.  в месяц. 
Значительный разброс цен на арендные ставки торгово-офисных помещений, можно обосновать тем, что рынок аренды представлен помещениями различного типа, состояния и месторасположения. Так допустим в р-не Центра разброс цен аренды торговых помещений составляет от 430 до 2000 руб. за 1 кв.м. в месяц, а в том же р-не Тюменских микрорайонов от 550 до 1000 руб. за 1 кв.м. в месяц. Данную ситуацию можно охарактеризовать следующим образом, р-н Центра города Тюмени наиболее крупный и охватывает территорию больше, чем р-н Тюменских мкр. Территориальная структура города подразумевает наличие Малого центра (территория рядом с администрацией области, территория рядом с администрацией города,  ул. Республики от ул. Профсоюзная до Тюменского госуниверситета) и Большого центра (территория 2-й зоны градостроительной ценности, ограниченной ул. Луначарского в Калининском АТО, в Ленинском АТО - ограниченная ул. Харьковской и продленная по ул. Республики - до ул. Пермякова). Территория Центра представлена жилыми домами, как старой застройки, так и домами элитной (новой) застройки, а так же наличием большого числа торговых и бизнес  центров  и тд. Отсюда и большой разброс цен на коммерческую недвижимость, т.к. на рынке представлены как объекты эконом класса (объекты, расположенные в зданиях старой застройки, в плохом состоянии и тд.), так и элитные объекты недвижимости, расположенные в престижных зданиях. Тюменские микрорайоны, это значительно новый р-н города,  и представленная в данном районе недвижимость не имеет между собой значительных различий, поэтому арендные ставки имеют не большой диапазон цен. Данная ситуация в полной мере так же касается предложений на рынке продажи объектов торгово-офисной недвижимости. 
Конкуренция возрастает, высокий спрос сохраняется лишь на качественные объекты с удобным расположением и развитой инфраструктурой. Наиболее дорогой как офисной, так и торговой недвижимостью выступают помещения в офисных и торговых центрах.
Источники информации:

1. Данные сайта сети internet по недвижимости: http://www.etagi.com/;

2.   Данные сайта сети internet по недвижимости: http://dom72.ru/.
