1. Аренда офисных площадей в БЦ

Рынок офисной недвижимости классифицируется по четырем типам: А, В+, В, С.

На ноябрь 2012 года действуют 98 объектов офисной недвижимости общей площадью 1 305 481 кв.м. 
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Сегодня на рынке представлено 325 932 кв.м. зданий, введенных в эксплуатацию за период 2011- 2012 гг. 
В стадии строительства – 19 бизнес-центров общей площадью 661 890 кв.м. Также начал принимать заявки на аренду офисов  бизнес-центр класса «А» «Президент» (32 000 кв. м.), дата открытия которого назначена на 15 декабря 2012 года.  Данные факты свидетельствуют о том, что на ближайшие два года дефицита площадей не предвидится. 
Класс «А». Существующий объем – 216 963 кв. м. (17 % доли рынка).

Сегодня существует дефицит офисных площадей класса «А», доля рынка составляет всего 17 % от всеобщего объема. Сейчас такие бизнес-центры полностью заняты арендаторами, а большинство строящихся новых объектов относят к классу «В», которыми рынок уже перенасыщен. 
Уровень ставок аренды по площадям класса «А» на 4 квартал 2012 года находится в диапазоне 1300-1600 руб. кв.м./мес., включая НДС и эксплуатационные расходы. 
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Класс «В+». Существующий объем – 327 907 кв.м. (25 % доли  рынка).

Бизнес-центров класса «В+» не хватает так же, как и объектов класса «А». Несмотря на то, что в 2011 и 2012 годах было введено несколько объектов, данный класс до сих пор в дефиците.
 В  1 квартале 2012 в эксплуатацию единовременно сдано 34 тыс. кв.м. офисных площадей, которые полностью заняты Сбербанком РФ в БЦ «Галеон». Офисные площади в  БЦ «Татищевский» (9 300 кв. м.) и БЦ «Венский дом» (10 500 кв.м.) также полностью заполнены. Активно распродает офисные и торговые площади БЦ «Манхэттен» (56 000 кв.м.). 
Арендная ставка объектов класса «В+» на 4 квартал 2012 в среднем составляет 1200 руб. – кв.м./мес. В арендную ставку включены все операционные расходы, дополнительно  оплачивается уборка внутри офиса, связь – по договору, электричество – по счетчику.
Класс «В». Существующий объем рынка – 737 011 кв.м. (56 % доли рынка).

Действующими бизнес-центрами класса «В» рынок офисной недвижимости перенасыщен, кроме того, большинство строящихся объектов также относят себя к классу «В». Это подтверждает тот факт, что рынок офисной недвижимости города Екатеринбурга проходит стадию формирования. Большинство бизнес-центров имеет массу недоработок как относительно инженерно–технического направления, так и относительно непродуманной концепции в позиционировании, именно поэтому они не дотягивают до стандартов качественных объектов, которым соответствуют классы «А» и «В+».

На 4 квартал 2012 арендная ставка в классе «В» варьируется от 800 до 1200 руб. – кв.м./мес., включены все операционные расходы, дополнительно оплачивается уборка внутри офиса, связь – по договору, электричество – по счетчику. 
Класс «С». Существующий объем рынка – 23 600 кв.м. (2 % доли рынка).
На сегодняшний день арендная ставка в классе «С» варьируется от 500 до 680 руб. – кв.м./мес. Данный класс имеет самый низкий спрос на рынке. Это свидетельствует о тенденции перехода рынка от экстенсивного развития – к качественному.  
С конца 2010 года, после длительного периода стагнации рынка в связи с кризисом 2009 года, на рынке появилась тенденция к повышению арендных ставок. В настоящее время процесс продолжается, причем в основном он был поддержан новыми объектами класса «В», только входящими на рынок. В результате динамика показателей за последние четыре квартала по различным сегментам варьировалась от 5 % до 10 %. 
Сегодня средняя ставка на офисы класса 
- «А» составляет около 1500 руб.кв. м/мес.;

- «В+» – около 1200 руб.кв. м/мес.;

- «В» – 1000  руб.кв. м./мес.;

- «С» – 680 руб.кв. м/мес.

Прогноз:

Объем площадей, выведенных на рынок в последнее время, с избытком покрыл потребности 2011 и 2012 годов. На данный момент ведется строительство еще нескольких офисных объектов, к 2015 году запланирована сдача в эксплуатацию дополнительных 661 890 кв.м. Это свидетельствует о том, что  дефицита офисов в ближайшей перспективе не предвидится. Как результат, до конца 2012 года ставки аренды останутся на текущем уровне. 

2. Продажа офисных площадей в БЦ.

На  рынке офисов с начала 2011 года наметился рост цен. Во-первых, это свидетельствует о первых признаках сокращения объема предложений. Площади продаются лишь в единичных объектах, находящихся на завершающей стадии строительства. Естественно, при снижении рисков ввода в эксплуатацию объектов и при отсутствии альтернативных предложений на более ранних стадиях строительства – цены на существующие предложения начинают расти. 

Сегодня цены застройщиков варьируются от 72 500 руб. кв. м до 220 000 руб.кв.м. 

На цену офисных площадей влияет классовость и стадия строительства объекта, отделка,    площадь, этаж офисной площади, развитость инфраструктуры внутри бизнес-центра, месторасположение, наличие управляющей компании, паркинг.
Прогноз:

В сегменте офисной недвижимости выход из кризиса сопровождался активизацией строительства. Возобновление работ стало возможным благодаря возврату на рынок кредитных ресурсов и стабилизации процесса финансирования. В итоге за 2011 - 2012 год в эксплуатацию было введено 325 932 тыс. кв. м коммерческой площади.   На текущие два года дефицита площадей не будет, цены на рынке варьируются, но спрос есть во всех ценовых сегментах. Быстрее раскупаются дешевые площади, более дорогие площади со временем также обретут своего клиента. 
Коммерческая недвижимость Екатеринбурга динамично развивается – поэтому необходимо быть заметным на всеобщем фоне конкурентов. В подобных случаях целесообразно прибегнуть к грамотному маркетинговому продвижению, рекламной кампании, использовать систему скидок и акций: тому, что даст возможность арендаторам и покупателям получить офисные помещения по выгодной цене.  
Грамотная концепция БЦ позволит привлечь арендаторов/
покупателей, обеспечить наполняемость на начальном этапе эксплуатации. 
Важно отметить, что сегодня на рынке офисной недвижимости не хватает качественных площадей класса «А», и «В+», рынок перенасыщен объектами класса «В».
Таким образом, для девелоперов бизнес-центров классов «А» и «В+» это может стать отличной маркетинговой манипуляцией, так как офисным центрам данного уровня есть что предложить и, как следствие, удовлетворить запросы  своих арендаторов/покупателей.
Сегодня усиление концептуализации офисных центров  актуально и необходимо  на фоне жесткой  конкуренции и перехода рынка к качественному сегменту.
Одним  из уникальных  деловых центров на сегодняшний день  является «Манхэттен»: единственный бизнес-центр, у которого есть собственная концепция «город в городе»,  а наличие комплекса услуг внутри здания является одним из ключевых факторов его конкурентоспособности. 

Огромный «атриум» и фуд-корт при входе, собственная стилистика, наличие необходимого комплекса услуг делает бизнес-центр привлекательным во всех отношениях для будущих собственников.  В «Манхэттене» развита внутренняя инфраструктура: точки общепита, филиал банка, фитнес-зал, торговые галереи – все это обеспечивает не только результативную, но и комфортабельную работу. 
БЦ «Манхэттен» был введен в эксплуатацию в 2011 году, на сегодняшний день в нем осталось лишь 15% свободной площади.  Данный факт свидетельствует о четко продуманной маркетинговой концепции, вплоть до перечня услуг внутри бизнес - центра,  которыми можно воспользоваться, не выходя за его пределы.
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мин.арендная ставка	Бизнесман	Олимп	Основа-2	8 марта, 12а	Белинского, 83	Восточный	Капитал	Горького, 63	Резиденс-парк	Центр Международной Торговли-2	Корин	Филиц (2оч)	Энергия	Небо	Вознесенский 	Парус 	Радищева,4	Онегин	Кристалл	Суворов	Строганов 	1000	750	900	670	1000	650	850	900	1000	1400	1400	800	1100	1100	850	950	850	800	550	800	1100	макс.арендная ставка	Бизнесман	Олимп	Основа-2	8 марта, 12а	Белинского, 83	Восточный	Капитал	Горького, 63	Резиденс-парк	Центр Международной Торговли-2	Корин	Филиц (2оч)	Энергия	Небо	Вознесенский 	Парус 	Радищева,4	Онегин	Кристалл	Суворов	Строганов 	1000	790	900	670	1000	1000	850	1100	1500	1500	1400	900	1100	1100	850	950	1200	1200	650	1000	1100	

арендная ставка

разница между максимальной и минимальной стоимостью

Мин. стоимость	Бизнесман	Резиденс-Парк	ЦМТ	ЦМТ2	Высоцкий	Онегин	Кристалл	Суворов	Саммит	Антей	Нахимов	Манхэттен	74868	77000	120000	110000	130000	95000	117588	72560	150000	128000	110000	90000	#REF!	Бизнесман	Резиденс-Парк	ЦМТ	ЦМТ2	Высоцкий	Онегин	Кристалл	Суворов	Саммит	Антей	Нахимов	Манхэттен	1	Динамика стоимости офисных площадей

Мин. стоимость	Бизнесман	Резиденс-Парк	ЦМТ	ЦМТ2	Высоцкий	Онегин	Кристалл	Суворов	Саммит	Антей	Нахимов	Манхэттен	центр Екатеринбург	Метеогорка	Здание ВТБ	74868	77000	120000	110000	130000	95000	117588	72560	150000	128000	110000	90000	62000	72000	65000	Макс. стоимость	Бизнесман	Резиденс-Парк	ЦМТ	ЦМТ2	Высоцкий	Онегин	Кристалл	Суворов	Саммит	Антей	Нахимов	Манхэттен	центр Екатеринбург	Метеогорка	Здание ВТБ	130000	100000	180000	200000	135000	115000	117588	85000	150000	160000	110000	144000	63000	72000	65000	Средняя стоимость	Бизнесман	Резиденс-Парк	ЦМТ	ЦМТ2	Высоцкий	Онегин	Кристалл	Суворов	Саммит	Антей	Нахимов	Манхэттен	центр Екатеринбург	Метеогорка	Здание ВТБ	85000	89000	150000	110000	135000	105000	117588	78780	150000	144000	110000	90000	62000	72000	65000	



мин.арендная ставка	Татищевский	Корин 	Лимеранс	Венский дом 	Манхэттен	Филитц 2 оч	900	1300	1600	1200	800	800	макс.арендная ставка	Татищевский	Корин 	Лимеранс	Венский дом 	Манхэттен	Филитц 2 оч	950	1400	1600	1500	850	900	мин. арендная ставка	сенат	цмт1	европа	палладиум	президент	саммит	сенат	цмт1	европа	палладиум	президент	саммит	2011	2012	1700	1400	1200	1111	1050	1500	1500	1300	1100	1100	1050	1500	макс. арендная ставка	сенат	цмт1	европа	палладиум	президент	саммит	сенат	цмт1	европа	палладиум	президент	саммит	2011	2012	1700	1500	1500	1700	1300	1500	1500	1400	1400	1500	1300	1500	Класс А

мин. арендная ставка	сенат	цмт1	европа	палладиум	1700	1400	1200	1111	#REF!	сенат	цмт1	европа	палладиум	1	Класс А

мин. арендная ставка	сенат	цмт1	европа	палладиум	президент	саммит	1700	1400	1200	1111	1050	1500	макс. арендная ставка	сенат	цмт1	европа	палладиум	президент	саммит	1700	1500	1500	1700	1300	1500	арендная ставка за кв.м.

Класс В

мин.арендная ставка	бизнесман	Цвилинга 7э	олимп	основа-2	8 марта, 12а	белинского, 83	восточный	капитал	горького, 63	резиденс-парк	строганов	цмт2	корин	филиц 1 ч	высоцкий 	энергия	небо	вознесенский 	парус 	радищева,4	онегин	кристалл	суворов	строганов 	1000	550	750	900	670	1000	650	850	900	1000	1100	1400	1400	850	1100	1100	1100	850	950	850	800	550	800	1100	#REF!	бизнесман	Цвилинга 7э	олимп	основа-2	8 марта, 12а	белинского, 83	восточный	капитал	горького, 63	резиденс-парк	строганов	цмт2	корин	филиц 1 ч	высоцкий 	энергия	небо	вознесенский 	парус 	радищева,4	онегин	кристалл	суворов	строганов 	1	Класс В+

мин.арендная ставка	татищевский	корин 	лимнранс	венский дом 	900	1300	1600	1200	#REF!	татищевский	корин 	лимнранс	венский дом 	1	Класс В+

мин.арендная ставка	татищевский	корин 	лимнранс	венский дом 	манхэттен	филитц 2 оч	900	1300	1600	1200	860	800	#REF!	татищевский	корин 	лимнранс	венский дом 	манхэттен	филитц 2 оч	1	арендная ставка за кв.м.



Лист2

				общая площадь		количество

		Класс А		216,963		7

		Клас В+		327,907		15

		Класс В		737,011		66

		Класс С		23,600		9

				1,305,481

























Общая площадь офисных площадей

Общая площадь, кв.м.	Класс А	Клас В+	Класс В	Класс С	216963	327907	737011	23600	Количество объектов	Класс А	Клас В+	Класс В	Класс С	7	15	66	9	Общая площадь, кв.м.



Лист3

		Общая площадь		1 322 393 

		А		216,963

		В+		327,907

		В 		737,011

		С		23,600







А	В+	В 	С	216963	327907	737011	23600	


Диаграмма5



Динамика арендной ставки

класс А	1Q2010	2Q2010	3Q2010	4Q2010	1Q2011	2Q2011	3Q2011	4Q2011	1Q2012	2Q2012	3Q2012	4Q2012	975	1100	1100	1175	1500	1500	1500	1500	1500	1600	1600	1500	Класс В+	1Q2010	2Q2010	3Q2010	4Q2010	1Q2011	2Q2011	3Q2011	4Q2011	1Q2012	2Q2012	3Q2012	4Q2012	900	810	960	1100	1050	1050	1175	1200	1300	1200	1200	1200	Класс В	1Q2010	2Q2010	3Q2010	4Q2010	1Q2011	2Q2011	3Q2011	4Q2011	1Q2012	2Q2012	3Q2012	4Q2012	900	900	928	840	960	1050	1070	1100	1100	1100	1000	1000	Класс С	1Q2010	2Q2010	3Q2010	4Q2010	1Q2011	2Q2011	3Q2011	4Q2011	1Q2012	2Q2012	3Q2012	4Q2012	500	500	500	500	550	550	600	600	670	670	670	680	

Стоимость арендной ставки, руб./кв.м.



Лист1

		Класс А		общая площадь		количество

		Класс А		170,707		8

		Клас В+		231,489		7

		Класс В		673,916		43

		Класс С		22,680		5

		итого 		1,098,792



Общая площадь офисных площадей

общая площадь	Класс А	Клас В+	Класс В	Класс С	170707	231489	673916	22680	количество	Класс А	Клас В+	Класс В	Класс С	8	7	43	5	общая площадь кв.м.



Лист2

		Класс А

		Сенат		11300

		Центр Международной Торговли		26000

		Европа		30000

		Палладиум		20700

		Саммит		38000

		Президент 		34000

		Деловой Центр "УБРиР"		8007

		Офисный центр Горького, 7		2700



		Класс В+

		татищевский

		корин 

		лимнранс

		венский дом 

		манхэттен

		филитц 2 оч								http://towns.arendator.ru/ekaterinburg/bc/

		высоцкий 



		Класс В

		Бизнесман

		Олимп

		Основа-2

		8 марта, 12а

		Белинского, 83

		Восточный

		Капитал

		Горького, 63

		Резиденс-парк

		Центр Международной Торговли-2

		Корин

		Филиц (2оч)

		Энергия

		Небо

		Вознесенский 

		Парус 

		Радищева,4

		Онегин

		Кристалл

		Суворов

		Строганов 

		Антей

		Самолет 



http://towns.arendator.ru/ekaterinburg/bc/

Лист3

		квартал 		класс А		Класс В+		Класс В		Класс С

		1Q2010		975		900		900		500

		2Q2010		1100		810		900		500

		3Q2010		1100		960		928		500

		4Q2010		1175		1100		840		500

		1Q2011		1500		1050		960		550

		2Q2011		1500		1050		1050		550

		3Q2011		1500		1175		1070		600

		4Q2011		1500		1200		1100		600

		1Q2012		1500		1300		1100		670

		2Q2012		1600		1200		1100		670

		3Q2012		1600		1200		1000		670

		4Q2012		1500		1200		1000		680



динамика арендной ставки 

класс А	1Q2010	2Q2010	3Q2010	4Q2010	1Q2011	2Q2011	3Q2011	4Q2011	1Q2012	2Q2012	3Q2012	975	1100	1100	1175	1500	1500	1500	1500	1500	1600	1600	Класс В+	1Q2010	2Q2010	3Q2010	4Q2010	1Q2011	2Q2011	3Q2011	4Q2011	1Q2012	2Q2012	3Q2012	900	810	960	1100	1050	1050	1175	1200	1300	1200	1200	Класс В	1Q2010	2Q2010	3Q2010	4Q2010	1Q2011	2Q2011	3Q2011	4Q2011	1Q2012	2Q2012	3Q2012	900	900	928	840	960	1050	1070	1100	1100	1100	1000	Класс С	1Q2010	2Q2010	3Q2010	4Q2010	1Q2011	2Q2011	3Q2011	4Q2011	1Q2012	2Q2012	3Q2012	500	500	500	500	550	550	600	600	670	670	670	

арендная ставка кв.м.

Динамика арендной ставки

класс А	1Q2010	2Q2010	3Q2010	4Q2010	1Q2011	2Q2011	3Q2011	4Q2011	1Q2012	2Q2012	3Q2012	4Q2012	975	1100	1100	1175	1500	1500	1500	1500	1500	1600	1600	1500	Класс В+	1Q2010	2Q2010	3Q2010	4Q2010	1Q2011	2Q2011	3Q2011	4Q2011	1Q2012	2Q2012	3Q2012	4Q2012	900	810	960	1100	1050	1050	1175	1200	1300	1200	1200	1200	Класс В	1Q2010	2Q2010	3Q2010	4Q2010	1Q2011	2Q2011	3Q2011	4Q2011	1Q2012	2Q2012	3Q2012	4Q2012	900	900	928	840	960	1050	1070	1100	1100	1100	1000	1000	Класс С	1Q2010	2Q2010	3Q2010	4Q2010	1Q2011	2Q2011	3Q2011	4Q2011	1Q2012	2Q2012	3Q2012	4Q2012	500	500	500	500	550	550	600	600	670	670	670	680	

Стоимость арендной ставки, руб./кв.м.




