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Представленный анализ основан на регулярном мониторинге рынка предложений коммерческой недвижимости в Москве, который ведется компанией RRG с 2004 на основе открытых источников. За это время накоплена база данных, которая, к примеру, по продаже составляет более 12 000 объектов общей площадью свыше 30 млн. кв. м и общей стоимостью более $100 млрд., что составляет около 30% от всей имеющейся коммерческой недвижимости Москвы и более 90% коммерческих объектов столицы, выставляемых на продажу на открытом рынке с 2004 года.

Данные в отчете представлены в четырех форматах: графики, таблицы и текстовые комментарии, что позволяет воспринимать отчет в удобном для каждого читателя виде.
Методика исследования

Информация для данного исследования получена из более чем 30 специализированных и тематических источников, посвященных рынку коммерческой недвижимости Москвы. Среди источников - электронные базы недвижимости, печатные и электронные СМИ, риелторские агентства и консалтинговые компании. 

В качестве объектов для исследования рынка продажи коммерческой недвижимости были отобраны офисные, производственно-складские помещения (ПСП) и помещения свободного коммерческого назначения (ПСН) стоимостью от $700 тыс., а также торговые помещения стоимостью от $500 тыс., или же помещения общей площадью не менее 100 кв. м. В целях анализа ценовой динамики используется средневзвешенная цена продажи, которая рассчитана как отношение суммарной стоимости объектов к суммарной площади этих объектов.

В качестве объектов для исследования рынка аренды коммерческой недвижимости были отобраны объекты, предлагаемые в открытых источниках - торговые, офисные, производственно-складские помещения (ПСП) общей площадью не менее 50 кв. м. В целях анализа ценовой динамики используется средняя арендная ставка, которая рассчитана как среднее арифметическое цен всех объектов, а также суммарная годовая арендная плата (ГАП), которая рассчитана как сумма арендной платы по всем объектам за год.

Рынок купли-продажи
Рынок в целом
Объем предложения 
В 2010 году объем предложения несколько вырос – на  5,7% по количеству и на 3% по общей площади, что в основном можно объяснить стабилизацией посткризисного рынка. Всего в декабре на продажу было выставлено 1’368 объектов общей площадью 2’768 тыс.кв.м.
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Ценовые показатели

О стабилизации рынка говорит  также несущественное изменение средневзвешенной цены, которая за год снизилась на 4% и составила 3’936 $/кв.м. При этом общая стоимость объектов за год снизилась незначительно, всего на 1%, и составила      $10’894 млн..
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Структурные тенденции
По темпам годового снижения цен объекты различных ценовых категорий условно можно разделить на 3 основных группы:

Недорогие со средним и высоким уровнем качества объекты стоимостью менее 5 млн. долл., в приобретении которых традиционно заинтересованы небольшие, в т.ч. «квартирные» инвесторы, характеризовались ростом цен в размере 2-7%.

 Крупные и, в большей степени, менее качественные объекты стоимостью от 5 до 30 млн. долл. характеризовались снижением цен от 6 до 18%.

 Наиболее крупные и дорогие объекты стоимостью более 30 млн. долл., интерес к которым проявляли крупные инвесторы, подорожали на 2%.
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[image: image6.wmf]                        Динамика цен по объектам различных ценовых категорий

Средневзвеш. цена, $/кв.м./                       

Месяц

Все, 

$/кв.м.

До 2 млн.$

2-5 млн.$

5-10 млн.$

10-30 млн.$

Свыше 30 млн.$

Декабрь 2009

4111

4438

4268

4522

3472

4503

Январь 2010

3950

4397

4221

4625

3478

4124

Февраль 2010

4242

4236

4325

4461

3628

4750

Март 2010

4080

4211

4336

4305

3591

4315

Апрель 2010

3976

4396

4361

4405

3478

4139

Май 2010

4044

4487

4328

4158

3599

4293

Июнь 2010

4053

4425

4419

4278

3652

4196

Июль 2010

4118

4461

4719

4048

3667

4403

Август 2010

4000

4301

4328

4076

3538

4421

Сентябрь 2010

4187

4452

4322

4094

3740

4606

Октябрь 2010

4053

4362

4547

3999

3622

4386

Ноябрь 2010

3901

4364

4133

4033

3275

4552

Декабрь 2010

3936

4526

4565

3692

3311

4607

Прирост за 12.2009-06.2010, %

-1%

0%

4%

-5%

5%

-7%

Прирост за 06.2010-12.2010, %

-3%

2%

3%

-14%

-9%

10%

Прирост за 12.2009-12.2010, %

-4%

2%

7%

-18%

-5%

2%


Сравнительный анализ по сегментам
Объем предложения

Объем предложения по общей площади в 2010 году по сравнению с 2009 снизился по офисным помещениям (на 25%), в остальных сегментах только вырос. Рост по торговым объектам составил 34%, по производственно-складским помещениям – 57%, а по помещениям свободного назначения – 101%. При этом количество объектов более всего увеличилось в сегменте производственно-складских помещений (на 47%), и составило 120. На 19%  увеличилось и количество ПСН, количество объектов в этом сегменте – 261.  
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      [image: image10.wmf]                                    Динамика показателей по рынку в целом

Все

Торговые

Офисные

ПСП

ПСН

Общая площадь, тыс.кв.м.

Декабрь 2009

2683

310

1750

464

159

Июнь 2010

2562

338

1533

524

168

Декабрь 2010

2768

414

1306

727

321

Прирост за 12.2009-06.2010, %

-5%

9%

-12%

13%

5%

Прирост за 06.2010-12.2010, %

8%

23%

-15%

39%

91%

Прирост за 12.2009-12.2010, %

3%

34%

-25%

57%

101%

Количество объектов, шт.

Декабрь 2009

1295

398

593

84

220

Июнь 2010

1320

425

561

82

252

Декабрь 2010

1368

407

580

120

261

Прирост за 12.2009-06.2010, %

1,9%

7%

-5%

-2%

15%

Прирост за 06.2010-12.2010, %

3,7%

-4%

3%

47%

4%

Прирост за 12.2009-12.2010, %

5,7%

2%

-2%

43%

19%

Средняя площадь, тыс.кв.м.

Декабрь 2009

2,072

0,779

2,950

5,526

0,725

Июнь 2010

1,941

0,795

2,732

6,388

0,665

Декабрь 2010

2,023

1,017

2,253

6,050

1,229

Прирост за 12.2009-06.2010, %

-6%

2%

-7%

16%

-8%

Прирост за 06.2010-12.2010, %

4%

28%

-18%

-5%

85%

Прирост за 12.2009-12.2010, %

-2%

31%

-24%

9%

69%


Ценовые показатели по сегментам
По отношению к 2009 года наблюдалось  существенное изменение средневзвешенной цены по торговым объектам (повысилась на 10% и составила 5’768 $/кв.м) и по офисным (повысилась на 5% и составила 4’762 $/кв.м). Помещения свободного назначения подешевели на 13% (средневзвешенная цена – 3’605 $/кв.м), а стоимость на производственно-складские помещения снизилась на 6% и составила 1’553 $/кв.м. 

Хотя общая стоимость выставленных на продажу объектов, на первый взгляд, почти не изменилась, произошли серьезные трансформации по сегментам. По сравнению с 2009 годом стоимость офисных помещений  снизилась на 22% (общая стоимость объектов – $6’218 млн.), а цена объектов во всех остальных сегментах лишь росла, причем достаточно существенно. Цена торговых помещений выросла на 46% и составила $2’398 млн., производственно-складских помещений – на 47% ( $1’129 млн.), а помещений свободного назначения – на 76% и составила $1’158 млн. 
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[image: image13.emf]                               Динамика показателей по рынку в целом

Все Торговые Офисные ПСП ПСН

Среднезвешенная цена, $/кв.м.

Декабрь 2009 4111 5267 4556 1652 4135

Июнь 2010 4053 6090 4425 1620 4150

Декабрь 2010 3936 5768 4762 1553 3605

Прирост за 12.2009-06.2010, % -1% 16% -3% -2% 0%

Прирост за 06.2010-12.2010, % -3% -5% 8% -4% -13%

Прирост за 12.2009-12.2010, % -4% 10% 5% -6% -13%

Среднезвешенная цена, тыс.р/кв.м.

Декабрь 2009 123 158 136 50 124

Июнь 2010 126 190 138 50 129

Декабрь 2010 122 179 148 48 112

Прирост за 12.2008-06.2009, % 3% 20% 1% 2% 4%

Прирост за 06.2009-12.2009, % -3% -5% 7% -4% -13%

Прирост за 12.2009-12.2010, % -1% 14% 9% -2% -9%

Общая стоимость, млн.$

Декабрь 2009 11030 1633 7971 767 660

Июнь 2010 10384 2059 6782 848 696

Декабрь 2010 10894 2389 6218 1129 1158

Прирост за 12.2009-06.2010, % -6% 26% -15% 11% 5%

Прирост за 06.2010-12.2010, % 5% 16% -8% 33% 66%

Прирост за 12.2009-12.2010, % -1% 46% -22% 47% 76%

 


Торговая недвижимость
Объем предложения

В декабре 2010 году экспонировалось 407 объектов общей площадью 414 тыс. кв. м., из них из них 85 объектов – внутри Садового Кольца и 340 – за его пределами. При этом объем предложения по торговым объектам в центре за год по количеству вырос на 22%, а по общей площади – на 157%, и составил 57 тыс. кв. м. 
Рост объема предложения по общей площади произошел за счет выхода на рынок нескольких крупных объектов: ТК "Москвичка", Новый Арбат, 15 (8’268 кв.м.), ТЦ на Рожденственском б-ре (3’388 кв.м.) и др.
Объем предложения по торговым объектам за пределами Садового Кольца по количеству снизился на 2%  и составил 328 объектов,  зато по общей площади – вырос на 24% (357 тыс. кв. м.). Общая площадь выросла за счет появления таких крупных объектов как  ТЦ “Первомайский” на 9-й Парковой (40’000 кв.м., 2’250 $/кв.м.) и ТК “Мегаполис” (90’000 кв.м., 4’370 $/кв.м.)
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    [image: image17.wmf]               Динамика показателей по торговым помещениям

Торговые

Торговые внутри СК

Торговые вне СК

Общая площадь, тыс.кв.м.

Декабрь 2009

310

22

288

Июнь 2010

338

40

298

Декабрь 2010

414

57

357

Прирост за 12.2009-06.2010, %

9%

80%

4%

Прирост за 06.2010-12.2010, %

23%

43%

20%

Прирост за 12.2009-12.2010, %

34%

157%

24%

Количество объектов, шт.

Декабрь 2009

398

65

333

Июнь 2010

425

85

340

Декабрь 2010

407

79

328

Прирост за 12.2009-06.2010, %

7%

31%

2%

Прирост за 06.2010-12.2010, %

-4%

-7%

-4%

Прирост за 12.2009-12.2010, %

2%

22%

-2%

Средняя площадь, тыс.кв.м.

Декабрь 2009

0,779

0,343

0,864

Июнь 2010

0,795

0,472

0,876

Декабрь 2010

1,017

0,722

1,089

Прирост за 12.2009-06.2010, %

2%

38%

1%

Прирост за 06.2010-12.2010, %

28%

53%

24%

Прирост за 12.2009-12.2010, %

31%

110%

26%


Ценовые показатели

Средневзвешенная цена по торговым объектам в центре снизилась на 6% до 13352 $/кв.м. Снижение цены предложения в значительной мере могло быть обусловлено уходом с рынка наиболее ликвидных и дорогих объектов, а также притоком крупных и относительно дешевых объектов. Надо отметить, что топовый street-retail является самым динамичным и цены сделок за год выросли на 15-20%.
Средневзвешенная цена по объектам за пределами Садового Кольца за год не изменилась и составила 4’552$/кв.м.

При этом стоимость объектов в сегменте торговой недвижимости за год выросла на 46% и составила $2’398 млн. В центре цена объектов увеличилась на 141% ($764 млн.), а за его пределами – на 23%, т.е. составила $1’625 млн.. 
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[image: image20.emf]                               Динамика показателей по торговым помещениям

Торговые Торговые внутри СК Торговые вне СК

Среднезвешенная цена, $/кв.м.

Декабрь 2009 5267 14215 4573

Июнь 2010 6090 14972 4893

Декабрь 2010 5768 13352 4552

Прирост за 12.2009-06.2010, % 16% 5% 7%

Прирост за 06.2010-12.2010, % -5% -11% -7%

Прирост за 12.2009-12.2010, % 10% -6% 0%

Среднезвешенная цена, тыс.р/кв.м.

Декабрь 2009 158 426 137

Июнь 2010 190 467 153

Декабрь 2010 179 415 142

Прирост за 12.2008-06.2009, % 20% 10% 11%

Прирост за 06.2009-12.2009, % -5% -11% -7%

Прирост за 12.2009-12.2010, % 14% -2% 3%

Общая стоимость, млн.$

Декабрь 2009 1633 317 1316

Июнь 2010 2059 601 1457

Декабрь 2010 2389 764 1625

Прирост за 12.2009-06.2010, % 26% 90% 11%

Прирост за 06.2010-12.2010, % 16% 27% 11%

Прирост за 12.2009-12.2010, % 46% 141% 23%

 


Офисная недвижимость
Объем предложения

Объем предложений офисов в 2010 году снизился на 25% по общей площади и на 2% по количеству. Всего объем предложения в декабре 2010 года составил  580 объектов общей площадью 1’306 тыс.кв.м. и общей стоимостью $6’218 млн., из них 178 объектов – внутри Садового Кольца и 401 объектов – за его пределами.

Объем предложения офисов в центре за год снизился на 11% по количеству и  на 39% - по общей площади. 

В свою очередь, объем предложения офисных помещений за пределами Садового кольца вырос на 2% по количеству и снизился  на 21%  по общей площади. 
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Офисные

Офисные внутри СК

Офисные вне СК

Общая площадь, тыс.кв.м.

Декабрь 2009

1750

408

1342

Июнь 2010

1533

256

1276

Декабрь 2010

1306

248

1058

Прирост за 12.2009-06.2010, %

-12%

-37%

-5%

Прирост за 06.2010-12.2010, %

-15%

-3%

-17%

Прирост за 12.2009-12.2010, %

-25%

-39%

-21%

Количество объектов, шт.

Декабрь 2009

593

201

392

Июнь 2010

561

183

378

Декабрь 2010

580

178

401

Прирост за 12.2009-06.2010, %

-5%

-9%

-4%

Прирост за 06.2010-12.2010, %

3%

-2%

6%

Прирост за 12.2009-12.2010, %

-2%

-11%

2%

Средняя площадь, тыс.кв.м.

Декабрь 2009

2,950

2,029

3,422

Июнь 2010

2,732

1,399

3,377

Декабрь 2010

2,253

1,392

2,636

Прирост за 12.2009-06.2010, %

-7%

-31%

-1%

Прирост за 06.2010-12.2010, %

-18%

-1%

-22%

Прирост за 12.2009-12.2010, %

-24%

-31%

-23%


Ценовые показатели

Средневзвешенная цена по офисным объектам в 2010 году выросла на 5% и составила 4’762 $/кв.м.  При этом на офисные объекты в центре она увеличилась на 18% и составила 8’767 $/кв.м. Несмотря на столь высокий прирост, цены на «центровые» офисы остаются ниже декабря 2008 года на 28%. Наиболее серьезный локальный скачок был отмечен в июне 2010 года, но закрепится на этом уровне цены не смогли. За пределами же Садового кольца выросла на 4%, составив 3’821 $/кв.м. 
Однако общая стоимость офисных помещений за год снизилась на 22%, и в декабре 2010 года она составила $6’218 млн. Офисы внутри Садового кольца подешевели на 28% ($2’178 млн.), а за его пределами – на 18% ($4’041 млн.) 
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[image: image27.emf]                               Динамика показателей по офисным помещениям

Офисные Офисные внутри СК Офисные вне СК

Среднезвешенная цена, $/кв.м.

Декабрь 2009 4556 7449 3676

Июнь 2010 4425 9116 3484

Декабрь 2010 4762 8767 3821

Прирост за 12.2009-06.2010, % -3% 22% -5%

Прирост за 06.2010-12.2010, % 8% -4% 10%

Прирост за 12.2009-12.2010, % 5% 18% 4%

Среднезвешенная цена, тыс.р/кв.м.

Декабрь 2009 136 223 110

Июнь 2010 138 284 109

Декабрь 2010 148 273 119

Прирост за 12.2008-06.2009, % 1% 27% -1%

Прирост за 06.2009-12.2009, % 7% -4% 9%

Прирост за 12.2009-12.2010, % 9% 22% 8%

Общая стоимость, млн.$

Декабрь 2009 7971 3038 4932

Июнь 2010 6782 2334 4448

Декабрь 2010 6218 2178 4041

Прирост за 12.2009-06.2010, % -15% -23% -10%

Прирост за 06.2010-12.2010, % -8% -7% -9%

Прирост за 12.2009-12.2010, % -22% -28% -18%

 


Рынок аренды
Рынок в целом
Объем предложения

Объем предложения на рынке аренды в 2010 году не изменился по количеству, однако снизился на 15% по общей площади. В декабре 2010 экспонировалось 3’472 объекта общей площадью 2’447 тыс. кв. м. 
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Ценовые показатели

Средняя ставка в 2010 году выросла на 5% и составила 505 $/кв.м./год. Снижение ставки в долгосрочном плане коррелирует с ростом объема предложения, а в краткосрочном – с его снижением. При этом ГАП (годовая арендная плата) по всем объектам снизилась по сравнению с 2009 годом на 13% и в декабре 2010 года составила 1’037 $млн.
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Сравнительный анализ по сегментам
Объем предложения

Объем предложения по общей площади в 2010 году по отношению к 2009 существенно снизился по всем видам недвижимости: по торговой – на 7%, по офисной – на 19% и по производственно-складской – на 6%. Однако по количеству объектов динамика наблюдалась несколько другая. Количество торговых объектов уменьшилось на 2%, составив к декабрю 2010 года 640, офисных – увеличилось на 1% (2’313 шт.), и на 1% снизилось количество  производственно складских комплексов (520 шт.).
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Все

Торговые

Офисные

ПСП

Общая площадь, тыс.кв.м.

Декабрь 2009

2866

307

1802

757

Июнь 2010

3209

259

1916

1033

Декабрь 2010

2447

286

1452

708

Прирост за 12.09-06.10, %

12%

-15%

6%

36%

Прирост за 06.10-12.10, %

-24%

10%

-24%

-31%

Прирост за 12.09-12.10, %

-15%

-7%

-19%

-6%

Количество объектов, шт.

Декабрь 2009

3460

655

2279

526

Июнь 2010

3546

609

2363

574

Декабрь 2010

3472

640

2313

520

Прирост за 12.09-06.10, %

2%

-7%

4%

9%

Прирост за 06.10-12.10, %

-2%

5%

-2%

-9%

Прирост за 12.09-12.10, %

0%

-2%

1%

-1%

Средняя площадь, тыс.кв.м.

Декабрь 2009

0,828

0,468

0,791

1,440

Июнь 2010

0,905

0,426

0,811

1,800

Декабрь 2010

0,705

0,447

0,628

1,362

Прирост за 12.09-06.10, %

9%

-9%

3%

25%

Прирост за 06.10-12.10, %

-22%

5%

-23%

-24%

Прирост за 12.09-12.10, %

-15%

-5%

-21%

-5%


Ценовые показатели

Средняя ставка по торговой недвижимости в 2010 году увеличилась на 12%, составив в декабре 856 $/кв.м./год,  по офисным – на 3% (481 $/кв.м./год.), а по производственно-складским – снизилась на 1% (178 $/кв.м./год.). Стоит отметить, что рост арендных ставок наблюдается лишь в краткосрочном плане по торговым и офисным помещениям. Однако, как уже отмечалось, это – ставки предложения. Средние ставки по сделкам по сравнению с прошлым годом выросли на 10-15%, но только за счет уменьшения дисконта с 15-20% (год назад) до 5-10% к декабрю 2010 года. 

Суммарная годовая арендная плата выросла только по торговой недвижимости, и то весьма несущественно – на 1%, составив в декабре $216 млн. В остальных сегментах ГАП падал: в офисной недвижимости на 18% ($695 млн.), а в производственно-складских помещениях – на 8% ($126 млн.).
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[image: image38.emf]                           Динамика показателей по рынку в целом

Все Торговые Офисные ПСП

Средняя ставка, $/кв.м./год

Декабрь 2009 481 765 469 181

Июнь 2010 457 720 459 172

Декабрь 2010 505 856 481 178

Прирост за 12.09-06.10, % -5% -6% -2% -5%

Прирост за 06.10-12.10, % 10% 19% 5% 4%

Прирост за 12.09-12.10, % 5% 12% 3% -1%

Средняя ставка, тыс.р./кв.м./год

Декабрь 2009

14,4 22,9 14,0 14,0

Июнь 2010

14,3 22,4 14,3 14,3

Декабрь 2010

15,7 26,6 15,0 15,0

Прирост за 12.09-06.10, %

-1% -2% 2% 2%

Прирост за 06.10-12.10, %

10% 19% 5% 5%

Прирост за 12.09-12.10, % 9% 16% 7% 7%

ГАП, млн. $

Декабрь 2009 1194 214 843 137

Март 2010 1225 158 892 174

Декабрь 2010 1037 216 695 126

Прирост за 12.09-06.10, % 3% -26% 6% 27%

Прирост за 06.10-12.10, % -15% 37% -22% -28%

Прирост за 12.09-12.10, %

-13% 1% -18% -8%


Торговая недвижимость
Объем предложения

Объем предложения торговой недвижимости в 2010 году снизился на 2% по количеству и на 7% по общей площади. Всего в декабре 2010 экспонировалось 640 объектов площадью 286 тыс.кв.м., из них 91 объект предлагался в центре и 549 – за его пределами. Объем предложения по количеству снизился на 13% в центре, и остался на прежнем уровне за его пределами. При этом объем предложения по общей площади в центре вырос на 24%, в то время, как за его пределами, наоборот, снизился на 11%). 
[image: image39.png]286
243
43

/

Toprossie

AN

Toprogeie BHe CK

O6wasn nnowagab, Tbic. KB.M

\VA\V/a=di A\

—Toprogeie ByTpH CK

ANWANIVAS=# \\

400
350
300
250 1
200
150
100
50

010z Sdgenely
010z 9dgEoH
0L0Z 9498210
010z 9d0BLHED
0107 1ohimy
010z Ui
010z FHoH
0107 veM
010z Aueduy
0107 1dep
010z Auedaed
010z Sdeany
600Z Fdgenely
600Z FdgE0H
600Z 949810
600z Id0BLHED)
6007 1oAuEY
600Z 0N
600Z THOHA
600Z MBI
600z Fueduy
6007 Ldep
600z Iuedaed
600z IdeaH
8007 Fdgenely



 [image: image40.png]KonunyecTBo 061€KTOB, WT.

Toprogsie

— Toprosule ere CK

Toprogeie ByTpH CK

640
549

91

\

\/

\./

900

800

700

600

500

400

300

200

100

010z Sdgenely
010z 9dgEoH
0L0Z 9498210
010z 9d0BLHED
0107 1ohimy
010z Ui
010z FHoH
0107 veM
010z Aueduy
0107 1dep
010z Auedaed
010z Sdeany
600Z Fdgenely
600Z FdgE0H
600Z 949810
600z Id0BLHED)
6007 1oAuEY
600Z 0N
600Z THOHA
600Z MBI
600z Fueduy
6007 Ldep
600z Iuedaed
6007 FdeaHs
8007 Fdgenely




[image: image41.png]CpeaHss nnowazp, Thic. KB.M

Bce

——Toprogeie EHe CK

Toprogbie BHyTpH CK

om

=

So

0,700

0,600

0,500

0400 +

0,300

0,200

0,100

0,000

0107 adgexely
0107 9dgeoH
0107 9dgEnio
0107 9dgeLHaD)
0107 Lhiay
0102 FuoiA
010Z FHOA
0102 ve
010z Fuaduy
0107 Ldew
010z 9uedaad
0107 9desHy
6007 adgexely
6007 9dgEoH
6007 9dgEDIO
6007 9dgeLHaD)
6007 LoAiay
600Z FUoiA
600Z FHOA
600T Ye
6007 Fuaduy
6007 Ldew
6007 Auedaad
6007 9desHy
8007 adgexely



  [image: image42.wmf]                              Динамика показателей по торговым помещениям

Торговые

Торговые в пределах СК

Торговые вне СК

Общая площадь, тыс.кв.м.

Декабрь 2009

307

35

272

Июнь 2010

259

32

227

Декабрь 2010

286

43

243

Прирост за 12.09-06.10, %

-15%

-7%

-17%

Прирост за 06.10-12.10, %

10%

33%

7%

Прирост за 12.09-12.10, %

-7%

24%

-11%

Количество объектов, шт.

Декабрь 2009

655

105

550

Июнь 2010

609

93

516

Декабрь 2010

640

91

549

Прирост за 12.09-06.10, %

-7%

-11%

-6%

Прирост за 06.10-12.10, %

5%

-2%

6%

Прирост за 12.09-12.10, %

-2%

-13%

0%

Средняя площадь, тыс.кв.м.

Декабрь 2009

0,468

0,331

0,495

Июнь 2010

0,426

0,349

0,440

Декабрь 2010

0,447

0,473

0,443

Прирост за 12.09-06.10, %

-9%

6%

-11%

Прирост за 06.10-12.10, %

5%

36%

1%

Прирост за 12.09-12.10, %

-5%

43%

-10%


Ценовые показатели

Средняя ставка аренды по торговым объектам внутри Садового Кольца в 2010 году по сравнению с 2009 годом выросла на 11% и составила 1’524 $/кв.м./год. Рост был обусловлен повышением спроса и снижением уровня вакантных площадей. При этом во втором полугодии 2010 года участники рынка попытались добиться увеличения ставок, и во многих случаях успешно. Уже есть случаи, когда сделки проходят по почти докризисным ставкам.

 Самые дорогие объекты в предложении со ставками свыше 5’000$/кв.м./год расположены по ул.Тверской, Столешниковом пер.  и др. знаковых улицах
Средняя ставка аренды по торговым объектам за пределами центра за 2010 год также существенно выросла - на 15% - и составила 745 $/кв.м./год. 
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[image: image45.emf]                      Динамика показателей по торговой недвижимости

Все Торговые внутри СК Торговые вне СК

Средняя ставка, $/кв.м./год

Декабрь 2009 765 1377 649

Июнь 2010 720 1288 618

Декабрь 2010 856 1524 745

Прирост за 12.09-06.10, % -6% -6% -5%

Прирост за 06.10-12.10, % 19% 18% 21%

Прирост за 12.09-12.10, % 12% 11% 15%

ГАП, млн. $

Декабрь 2009 214 45 169

Июнь 2010 158 41 117

Декабрь 2010 216 60 156

Прирост за 12.09-06.10, % -26% -10% -31%

Прирост за 06.10-12.10, % 37% 47% 33%

Прирост за 12.09-12.10, % 1% 33% -8%


Офисная недвижимость
Объем предложения

Объем предложения по офисным объектам в 2010 году вырос на 1% по количеству, но снизился на 19% по общей площади. Объем предложения в декабре 2010 года составил 2’313 объектов общей площадью 1’452 тыс.кв.м., из них 501 объектов – в центре и 1’812 объектов – за его пределами. Средняя ставка по офисной недвижимости в 2010 выросла на 3% и составила 481$/кв.м./год.

За год как объем предложения, так средние ставки  практически не изменились, что свидетельствует о том, что посткризисная стабилизация офисной недвижимости носит устойчивый среднесрочный характер.
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     [image: image49.wmf]                         Динамика показателей по офисным помещениям

Все

Офисные внутри СК

Офисные вне СК

Общая площадь, тыс.кв.м.

Декабрь 2009

1802

321

1480

Июнь 2010

1916

329

1587

Декабрь 2010

1452

264

1188

Прирост за 12.09-06.10, %

6%

2%

7%

Прирост за 06.10-12.10, %

-24%

-20%

-25%

Прирост за 12.09-12.10, %

-19%

-18%

-20%

Количество объектов, шт.

Декабрь 2009

2279

494

1785

Июнь 2010

2363

538

1825

Декабрь 2010

2313

501

1812

Прирост за 12.09-06.10, %

4%

9%

2%

Прирост за 06.10-12.10, %

-2%

-7%

-1%

Прирост за 12.09-12.10, %

1%

1%

2%

Средняя площадь, тыс.кв.м.

Декабрь 2009

0,791

0,651

0,829

Июнь 2010

0,811

0,612

0,869

Декабрь 2010

0,628

0,528

0,656

Прирост за 12.09-06.10, %

3%

-6%

5%

Прирост за 06.10-12.10, %

-23%

-14%

-25%

Прирост за 12.09-12.10, %

-21%

-19%

-21%


Ценовые показатели

Средняя ставка на офисные помещения в пределах Садового Кольца за 2010 год выросла на 6%, и в декабре составила 678 $/кв.м./год. За пределами центра она выросла незначительно – на 1% (до 427$/кв.м./год). 

Годовая арендная плата в 2010 году снизилась, как в центре (на 9%, составив в декабре $185 млн.), так и за пределами Садового кольца (на 20%, $510 млн.).
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[image: image52.wmf]                    Динамика показателей по офисным недвижимости

Все

Офисные внутри СК

Офисные вне СК

Средняя ставка, $/кв.м./год

Декабрь 2009

469

642

421

Июнь 2010

459

641

405

Декабрь 2010

481

678

427

Прирост за 12.09-06.10, %

-2%

0%

-4%

Прирост за 06.10-12.10, %

5%

6%

5%

Прирост за 12.09-12.10, %

3%

6%

1%

ГАП, млн. $

Декабрь 2009

843

203

640

Июнь 2010

892

229

663

Декабрь 2010
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510

Прирост за 12.09-06.10, %
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