2.4. Анализ рынка помещений свободного назначения г. Ставрополь (на 31.03.2017 г.)
Совокупный рынок помещений свободного назначения может быть подразделен на рынок продажи и рынок аренды. Общая структура предложения помещений свободного назначения представлена на диаграмме 1.

[image: image1.png]W ols Ananws peinka nomewennii ceo6.rasw. r. Crasponons (mapr 2017r.) - Microsoft Word —

[ # mmenencle &8 A A B e

2 (T AABBE Awsemers,

- e 3amennTs (& koaexc
S ) K & - ke x, ¢ [ %+ o || Hest Tabte poo [, TapaT
e 1 A2 ] - et | I3 Bogenms < | | @ nyresopuren
Bydep ... Wpndt £ A3ay. £ Cruam | PegakTuposaHme TAPAHT

[c]

» (S

*2.4.-AHATH3 PBIHKATIOMEIEHAH-CBOEOJHOTO - HA3SHAYEHHA T.-CTABPONIO.Ib-
(HA31.03.2017-T.) -

-CBOGOAHOFO“HA3RASCHTA MOKT-OBITh TIO APa3 ACTCH Ha"
-cBOGOTHOTO"

‘COBOKYTIHBIH DIHOK" IOMEIII¢
PBIHOK TIPOTaH  H-PBIHOK  apeHIEL. O8mas CTPYKTy pa- TP /LT KEHHA TIOMeTIIEl
'Ha3HaYeHHA TIPICTABIeHa Ha Harpame-1.§

Dapenna

Bnpopana

Jmarpasnea®l-Obmas cTpyxTypa mpeztoerns]
1
TIpoxaska oMeNIeHHii ‘CB000THOT 0 HA3HATeHHAY
°CIpyKTypa' MpeLIoKer TIPOJ&XKH' B' BBUISTEHHBIX' CErMEHTAaX' KOMMEpYecKoH:
"HEZIBHIKHMOCTH 110 -y HKIHOHATbHOMY ‘Ha3 A4 eHHIO TIP /ICTAB/IeHa Ha Harpavve-2.9

B Npowssoncraeno-cknaackas|

@Toprosan

OO0gucHzn

OMNomewenns csosonuoro

B eficrayiouws Suswec

Juarpasna 2. CrpyKTypa TpEATOReNHi TPORAKI TI0 YHKIMOHATEHOMY HasHaTenH0f
1
AHATH3 TIOKA3BIBACT, “IT0 TI0* ()Y HKITHOHATHHOMY *Ha3HA4e &
Ha'TIPOJAKY * ABIATHCE 00BEKTHI - HeIBEKHMOCTH' CBOGOTHOTO *Ha3HaueHHA (4 1%). ' 3HAUHTEThHO =
MEHBIIHE JOTH' BEICTABIEHHBIX" OOBEKTOB® HA' MPOJAKy" MPOH3BOICTBEHHO-CKTAICKOTO* s
Crpanua: 3ua4 | tncno cros: 726 | B pycanii | IEEEY U )

0'HaHGOTIee BBICTABIAEMBIMH"





Диаграмма 1. Общая структура предложения
Продажа помещений свободного назначения
 Структура предложений продажи в выделенных сегментах коммерческой недвижимости по функциональному назначению представлена на диаграмме 2.
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Диаграмма 2. Структура предложений продажи по функциональному назначению
 
Анализ показывает, что по функциональному назначению наиболее выставляемыми на продажу являлись объекты недвижимости свободного назначения (41%), значительно меньшие доли выставленных объектов на продажу производственно-складского назначения и офисная недвижимость (по 15%), Также на рынке предложений образовался отдельный сегмент «Действующий бизнес», представляющий собой объекты разного назначения имеющие определенные неотделимые улучшения в виде оборудования помещения под определенный вид бизнеса (рестораны, спортзалы, спа-центры, парикмахерские салоны).
Анализ ситуации, сложившейся на рынке недвижимости свободного назначения может быть выполнен с точки зрения местонахождения объекта недвижимости. Структура предложений продажи, согласно принятому районированию г. Ставрополь, представлена на диаграмме 3.
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Диаграмма 3. Структура предложений продажи по районам города
Из проанализированных данных, по территориальному расположению видно, что наибольший объем предложения  недвижимости свободного назначения на продажу, а именно 46 % от общего числа предложений находятся в Юго-Западном районе, а наименьшим объемом представлены «204-й квартал»– 6%.
В конце марта 2016 года средняя цена предложений продажи помещений свободного назначения составила 38 006 руб./кв. м +/- 15%. Средняя цена предложений продажи 1 кв. м помещений свободного назначения недвижимости в марте 2017 г. составляет 39 457 руб. в зависимости от ценообразующих факторов. Заметно увеличение среднего показателя при рассмотрении 2016-2017 гг.
 
	 Цена предложения продажи единого объекта недвижимости свободного назначения, млн. руб.

	Средняя
	8,12

	Максимальная
	180

	Минимальная
	0,1


 
	Общая площадь предложения продажи единого объекта недвижимости свободного назначения, кв.м

	Средняя
	258,4

	Максимальная
	6 373,0

	Минимальная
	8


 
Соотношение средних цен предложений продажи по районам города приведено на диаграмме 4.
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Диаграмма 4. Средняя цена предложений продажи 1 кв. м. Недвижимости свободного назначения по районам города, руб.
Из следующего графика следует, что ни смотря на нестабильную ситуацию на рынке недвижимости, усредненные показатели стоимостей 1 кв.м. помещений свободного назначения имеют стабильные позиции за период с мая 2015 г. по март 2017 г., наблюдаемые снижения происходят в следствии многих ценообразующих факторов. 
Как показывает практика, многие объявления выставленные в общедоступные информационные порталы, не всегда достоверны. Так же при анализе рынка необходимо принимать во внимание, что экономическая ситуация вынуждает многих продавцов выставлять «срочную продажу», что несет за собой неконтролируемое снижение некоторых показателей.
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Аренда помещений свободного назначения
 Структура предложений аренды в выделенных сегментах коммерческой недвижимости по функциональному назначению представлена на диаграмме 5.
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Диаграмма 5. Структура предложений аренды по функциональному назначению
 
Анализ показывает, что по функциональному назначению наиболее выставляемыми в наем являлись объекты недвижимости торгового, офисного и свободного назначения (по 29%, 30% и 35% соответственно), а наименее выставляемыми объекты производственно-складского назначения (6%).
В конце марта 2017 года средняя цена предложений аренды помещений свободного назначения составила 460 руб./кв. м/мес. +/- 10%. Цена предложений аренды 1 кв. м/мес. помещений свободного назначения колебалась в пределах от 100 руб. до 1 522 руб. в зависимости от ценообразующих факторов. 
 
	Общая площадь предложения аренды единого объекта недвижимости свободного назначения, кв.м

	Средняя
	197,9

	Максимальная
	3 333

	Минимальная
	5


Соотношение средних цен предложений аренды по районам города приведено на диаграмме 6.
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Диаграмма 6. Средняя цена предложений аренды 1 кв. м/мес.  Недвижимости свободного назначения по районам города, руб.
Диаграмма свидетельствует о том, что на рынке аренды недвижимости свободного назначения наибольшие значения цен предложений аренды зафиксированы в Центральном районе города, предложения усредненных показателей остальных районов города усредненные, что наглядно демонстрирует, большое количество объявлений для быстрой сдачи.
Помещения свободного назначения (ПСН), самый противоречивый сегмент рынка коммерческой недвижимости, трудно поддающийся мониторингу.  С одной стороны, этот формат универсален, так как позволяет использовать площади под разные виды деятельности, с другой — наиболее уязвим как раз из-за отсутствия концепции применения помещений. Спрос на ПСН весьма высок. А это, в свою очередь, стимулирует предложение.
Из следующего графика следует, что, не смотря на нестабильную ситуацию на рынке недвижимости, усредненные показатели стоимостей аренды 1 кв.м. помещений свободного назначения имеют стабильные позиции за период с мая 2015 г. по март 2017 г., в 2017 и 2016 гг. наблюдается повышение усредненных показателей стоимостей аренды 1 кв.м./мес. 
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KOMMeEDYECKOH HETBHKHMOCTH, TPYIHO TOTAIONIHHCS MOHHTOPHETY. C OTHOH CTOPOHEL 3TOT
dopMmaT yHHBepcaleH, TaKk Kak II03BOIAET HCIONb30BaTh ILIONIAJH IOX pPasHBe BHIBL
HeATETBHOCTH, ¢ ApYrolf — HaHGOTee YS3BHM Kak Pa3 H3-33 OTCYICTBHA KOHIEIHH
TpHMeHeHHS ToMemeHHi. Cripoc Ha TICH BechMa BEICOK. A 310, B CBOK O4epElh, CTHMYIHPYET
TPELTOKEHHe.

U3 crenyiomero rpadHKa CTEAyeT. §TO, He CMOTDS Ha HECTAGHIBHYIO CHIYAlHiO Ha
DBIHKE HEIBHKHMOCTH, YCPEIHEHHBIE TOKA3aTeTH CTOHMOCTEH apeHmsl 1 KB.M. TOMEITeHH
CBOGOIHOTO HA3HAMSHHA HMEIOT CTAGHTBHBIC TIO3HIHH 34 TIEPHOX ¢ Mas 2015 T. o Mapt 2017
I..B 2017 1 2016 IT. HaGTIOaeTCA TOBHIIIEHHe YCPETHEHHBIX TIOKasaTeedl CIOHMOCTeH apeHsl
1 KB.M./MEC.
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CkHIKa Ha TODT, T0 JAaHHBIM TPEIOCTABICHHBIM areHICTBAMH HeIBHKHMOCTH' (AH
«MeranomHcy, Tet. (8652) 47-63-09; AH «Bepx» (8652) 24-10-66), moNpaEKka Ha TOPT, IPH
CIeTKaX C HeJBHUKHMOCTBIO CBOGOJHOTO HAa3HAYEHHS HAXOIHICA B JHANa3oHe 5 — 15% mpH
mponae H 5 — 7% NpH Cade B apeHIy.

* Jasmsie arenters negsmamocts (AH (Meramomncy, Ten. (8652) 47-63-99; AH (Bepx» (8652) 24-10-6)
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Скидка на торг, по данным предоставленным агентствами недвижимости (АН «Мегаполис», тел. (8652) 47-63-99; АН «Верх» (8652) 24-10-66), поправка на торг, при сделках с недвижимостью свободного назначения находится в диапазоне 5 – 15% при продаже и 5 – 7% при сдаче в аренду. 
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