Анализ рынка производственно-складской недвижимости 
г. Ставрополь (в период с января 2009 по апрель 2017 г.)
Совокупный рынок производственно-складской недвижимости может быть подразделен на рынок продажи и рынок аренды. Общая структура предложения производственно-складской недвижимости представлена на диаграмме 1.
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 Диаграмма 1. Общая структура предложения

 

Продажа производственно-складской недвижимости

 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%), а наименее выставляемыми объекты производственно-складского назначения (6%).
Анализ ситуации, сложившейся на рынке производственно-складской  недвижимости 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 видно, что наибольший объем предложения производственно-складской недвижимости на продажу, а именно 42% и 25% находятся в северо-западном и «Других» районах города (В промышленных районах г. Ставрополя).
Показатель на начало апреля 2017 года средняя цена предложений продажи производственно-складской недвижимости составила 16 474 руб./кв. м +/- 17%, изменение к 2014г. незначительное. Средняя цена предложений продажи 1 кв. м производственно-складской недвижимости колебалась в пределах от 2 100 руб. до 17 000 руб. в зависимости от ценообразующих факторов.
	  Цена предложения продажи единого объекта недвижимости производственно-складского назначения, млн. руб.

	Средняя
	17,46

	Максимальная
	85

	Минимальная
	0,035


 
	Общая площадь предложения продажи единого объекта недвижимости производственно-складского назначения, кв.м

	Средняя
	1 665

	Максимальная
	9 999

	Минимальная
	60


 

Анализ динамики цен подразделен на две составляющие: долгосрочная (с интервалом 1 год) и краткосрочная  составляющие визуальное представление об изменениях рынка.

 Долгосрочная динамика представлена на диаграммах 4 и 5.
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Диаграмма 4. Долгосрочная динамика средней цены предложений продажи 1 кв.м производственно-складской недвижимости в руб.
 За исследуемый интервал времени (с 01 января 2009 г. по 01 января 2017 г.) средняя цена предложений продажи 1 кв. м производственно-складской недвижимости выросла на 2 565 руб. 
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Диаграмма 5. Долгосрочная динамика средней цены предложений продажи 1 кв.м производственно-складской недвижимости в %

 За исследуемый интервал времени (с 01 января 2009 г. по 01 января 2017 г.) средняя цена предложений продажи 1 кв. м производственно-складской недвижимости выросла на 17%. В общей динамике изменения цен, наблюдается относительно стабильная ситуация, для сложной ситуации на рынке коммерческой недвижимости.
 Для анализа краткосрочной динамики цен предложений продажи производственно-складской недвижимости были рассмотрены и отобраны доступные объявления предложений продажи в данном сегменте коммерческой недвижимости по состоянию до 01 апреля 2017 г. В качестве базиса (100%) используется средний показатель за 2009 год (14 833 руб./кв.м). Результат представлен в таблице 1.
Таблица 1 – Краткосрочная динамика средних цен предложений продажи производственно-складской недвижимости, руб.

	 
	Февраль 2014
	Август 2014
	Ноябрь 2014
	Февраль 2015
	Сентябрь 2015
	Апрель 2016
	Сентябрь 2016
	Апрель 2017
	Диапазон цен исследуемого месяца

	Средняя
	16 933
	16 123
	18 051
	20 797
	16 011
	17 815
	16 980
	16 474
	2 100 - 64 500

	Динамика
	114%
	109%
	121%
	140%
	108%
	120%
	114%
	111%
	-


 
Краткосрочная динамика средней цены предложений продажи производственно-складской недвижимости за период с января 2014 г. по 1 апреля 2017 г., выраженная в руб., в графическом виде представлена на диаграмме 6.
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Диаграмма 6. Краткосрочная динамика средней цены предложений продажи 1 кв.м производственно-складской недвижимости в руб.

Краткосрочная динамика средней цены предложений продажи производственно-складской недвижимости за период с января 2014 г. по апрель 2017 г., выраженная в процентах, в графическом виде представлена на диаграмме 7.
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Диаграмма 7. Краткосрочная динамика средней цены предложений продажи 1 кв.м производственно-складской недвижимости в %

Анализируя полученные усредненные результаты можно заметить, что в период с января 2014 г. по 01 апреля 2017 г. стоимость 1 кв.м. производственно-складской недвижимости в феврале 2015 г. достигла максимума, после чего опустилась до уровня начала периода. Усредненный показатель стоимости 1 кв.м. в апреле 2017 г. показал устойчивую позицию без значительных скачков.
Аренда производственно-складской недвижимости

Структура предложений аренды в выделенных сегментах коммерческой недвижимости по функциональному назначению представлена на диаграмме 8.
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Диаграмма 8. 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), наименее выставляемыми объекты производственно-складского назначения (6%).

Анализ ситуации, сложившейся на рынке производственно-складской  недвижимости может быть выполнен с точки зрения местонахождения объекта недвижимости. Структура предложений продажи, согласно принятому районированию г. Ставрополь, представлена на диаграмме 9.
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Диаграмма 9. Структура предложений продажи по районам города
Из проанализированных данных видно, что наибольший объем предложения производственно-складской недвижимости в аренду, а именно 33% находятся в Северо-западном районе, а наименьшим объемом представлен 204-й квартал – 7%.

Анализируя показатели рынка на начало апреля 2017 года средняя цена предложений аренды производственно-складской недвижимости составила 157 руб./кв. м/мес. +/- 15%, изменение к апрелю 2016г. -8%. Средняя цена предложений аренды 1 кв. м/мес. производственно-складской недвижимости колебалась в пределах от 75 руб. до 300 руб. в зависимости от ценообразующих факторов.
 

	Цена предложения аренды единого объекта недвижимости производственно-складского назначения, тыс.руб./мес.

	Средняя
	73,4

	Максимальная
	450

	Минимальная
	3,5

	 Общая площадь предложения аренды единого объекта недвижимости производственно-складского назначения, кв.м

	Средняя
	682

	Максимальная
	4 500

	Минимальная
	17


 Анализ динамики цен подразделен на две составляющие: долгосрочная (с интервалом 1 год) и краткосрочная (с интервалом раз в 3-6 месяцев) составляющие.

 Долгосрочная динамика представлена на диаграммах 10 и 11.
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Диаграмма 10. Долгосрочная динамика средней цены предложений аренды 1 кв.м/мес. производственно-складской недвижимости в руб.

За исследуемый интервал времени (с 01 января 2009 г. по 01 января 2017 г.) средняя цена предложений аренды 1 кв. м/мес. производственно-складской недвижимости выросла на 38 руб.
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Диаграмма 11. Долгосрочная динамика средней цены предложений аренды 1 кв.м/мес. производственно-складской недвижимости в %

За исследуемый интервал времени (с 01 января 2009 г. по 01 января 2017 г.) средняя цена предложений аренды 1 кв. м/мес. производственно-складской недвижимости выросла на 30%.
При расчете долгосрочной динамики средней цены предложений аренды 1 кв.м/мес. производственно-складской недвижимости, мы видим, что резких изменений и скачков не наблюдается. 
 Для анализа краткосрочной динамики цен предложений аренды производственно-складской недвижимости были рассмотрены и отобраны доступные объявления предложений аренды в данном сегменте коммерческой недвижимости по состоянию на начало апреля 2017 г. В качестве базиса (100%) используется средний показатель за 2009 год (124 руб./кв.м/мес.). Результат представлен в таблице 2.

 Таблица 2 – Краткосрочная динамика средних цен предложений аренды производственно-складской недвижимости, руб.
	
	Февраль 2014
	Август 2014
	Ноябрь 2014
	Февраль 2015
	Сентябрь 2015
	Апрель 2016
	Сентябрь 2016
	Апрель 2017
	Диапазон цен исследуемого месяца

	Средняя
	167
	147
	176
	190
	156
	169
	155
	157
	75-300

	Динамика
	135%
	119%
	142%
	153%
	121%
	136%
	125%
	136%
	-


 
Краткосрочная динамика средней цены предложений аренды производственно-складской недвижимости за период с января 2014 г. по апрель 2017 г., выраженная в руб., в графическом виде представлена на диаграмме 12.
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Диаграмма 12. Краткосрочная динамика средней цены предложений аренды 1 кв.м/мес. производственно-складской недвижимости в руб.

 

Краткосрочная динамика средней цены предложений аренды производственно-складской недвижимости за период с января 2014 г. по апрель 2017 г., выраженная в процентах, в графическом виде представлена на диаграмме 13.
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TIPOH3E0ACTE CHHO-CKIAAICK O HEABHAMMOCTH B PYG.

KpaTkoCcpOYHAs JHHAMHKA CPEIHeH NeHB! MPEITOKCHHH apeHIsl IMPOH3BOICTBEHHO-
CKITZCKOH HEIBIKHMOCTH 33 TIPHOX C SHBApA 2014 I. MO anpers 2017 I., BEIPAKSHHAS B
TIPOTIeHTaX, B TPadHIECKOM BHIIE MIPE/ICTABIeHA Ha JHArpamMe 13.
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Jmarpasnia 13. Kpatkocpoas musavmxa cpese HeHs! NpeAToenuii apensst | e avhec.
TIPOH3E0ACTE CHHO-CKIAAICK O HegBIRIMOCTH B %

CKHIKA HA TOPT. COLTACHO JaHHEIM «CHDABOYHHKA OUHIIHKA HEIBHUKHMOCTH. -2016»
1oy I 9acTs 2 TIPOHIBOICTBEHHO-CKIANCKAT HEIBIDKHMOCTS H CXOJIHBIC THIEL 0OBEKTOE!, IpH
CHeIKAX ¢ IPOH3BOJICTEEHHO-CKIAICKOM HEJBIKIMOCTEIO HAXOIHICA B AHANA3oHe 11 — 13%
mpH mponae  9-11% OPH cAade B ApEHIY. 91O KOPPEIHDYET C JAHHBIMH CTABDONOTECKHX
DHEITOPOE?, KOTODEIe TOBODAT O CKHIKE HA TOPT OPH COBCPUISHHH CHSIKH C_HOKHION
HABHIKIOCTBIO B Ipeerax 10 — 20%.

B HacTOsmee BPeMsA MBI MOKEM CIeTaTh BEIBOJ, UTO SKOHOMEWECKas CHIyalHs OKasala
HAYHTETBHOS BINSHHE HA DHIHOK KOMMEDHCCKOH HOIBIKIMOCTH. PHIHOK NPHOGPT He
AKTHBHBIH CTATYC, 9TO IOJPA3YMCBACT CHIUKCHHE KOHYCCTEA CIETOK, a NPH HX 3aKITIONCHHH
3HAYHTETBHOE CHIDKEHHE YCTAHOBTEHHBIX POJABLAMH IIeH, B CPETHeM 10 18%.

* llefidep. J1. A. Cripazowsux onenmmixa seasmamocTs. Hazanue neTseproe. AxTyamanposansoe 1
‘pacmmpensoe. / 1. A. Jlciidep. - r. Huxamii Hozropoa-2016 . ; ITpuEomxeiatii HERTp METORITECKOTo 1
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Диаграмма 13. Краткосрочная динамика средней цены предложений аренды 1 кв.м/мес. производственно-складской недвижимости в %

Скидка на торг, согласно данным «Справочника оценщика недвижимости. -2016» том I часть 2 Производственно-складская недвижимость и сходные типы объектов
, при сделках с производственно-складской недвижимостью находится в диапазоне 11 – 13% при продаже и 9-11% при сдаче в аренду, что коррелирует с данными ставропольских риелторов
, которые говорят о скидке на торг при совершении сделки с нежилой недвижимостью в пределах 10 – 20%.
В настоящее время мы можем сделать вывод, что экономическая ситуация оказала значительное влияние на рынок коммерческой недвижимости. Рынок приобрел не активный статус, что подразумевает снижение количества сделок, а при их заключении значительное снижение установленных продавцами цен, в среднем до 18%.
� Лейфер, Л. А. Справочник оценщика недвижимости. Издание четвертое. Актуализированное и расширенное. / Л. А. Лейфер. - г. Нижний Новгород-2016 г. : Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки.


� Данные агентств недвижимости (АН «Мегаполис», тел. (8652) 47-63-99; АН «Верх» (8652) 24-10-66)





