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 Ассоциация специалистов по недвижимости (риэлтеров) Украины

Харьковский Союз Риэлтеров и Оценщиков

Производственно-правовая фирма «КРОНА»
                                                                               Web        www.ppfkrona.com.ua

               Тел.: +38(057) 751-11-83

                                                                               E-mail: ppf_kro@vlink.kharkov.ua

 Тел./факс: +38(057) 717-16-15


ОБЗОР РЫНКА ОФИСНОЙ НЕДВИЖИМОСТИ Г. ХАРЬКОВА. ИТОГИ 2009 ГОДА
Рынок офисной недвижимости оказался одним из наиболее подверженных кризисным явлениям. Бурное развитие бизнес сферы в прошлые годы сошло на нет с началом кризиса. Большинству компаний пришлось сокращать штаты сотрудников, оптимизировать текущие издержки, и как следствие уменьшать занимаемые офисные площади. 

В результате было отмечено резкое сокращение спроса на офисные площади, как в сегменте аренды, так и в сегменте продажи. Возведение новых офисных площадей было приостановлено и большинство проектов заморожено. 

Низкий уровень заполняемости офисных площадей и арендных ставок, а также кризисные явления и кредитные нагрузки заставили многих собственников выставить офисные площади в бизнес центрах на продажу. Так в Харькове к продаже предлагаются офисные площади более чем в 10 крупных объектах офисной недвижимости. Необходимо отметить, что несмотря на существенное снижение стоимости офисной недвижимости спрос на такие офисные площади находится на достаточно низком уровне. 

В сегменте аренды «рынок арендодателя» сменился «рынком арендатора». Те же компании, которые проявляли интерес к офисным площадям, стали более требовательны, предъявляя более жесткие требования к помещениям, а также продолжали требовать от собственника большего дисконта и скидок.

 Нестабильность валютного рынка привела к тому, что большинство собственников анонсировали арендные ставки в гривне, другая же часть собственников привязывала уровень арендных ставок к курсу доллара на определенный момент времени. Многие собственники предоставляли арендаторам арендные каникулы. 

Вторая половина года характеризовалась относительной стабилизацией стоимостных показателей и как некоторым оживлением в сегменте аренды, так и незначительным падением стоимостных показателей в сегменте продажи.

Ключевыми события 2009 года в офисном сегменте стали открытие торгово-офисных центров «Sun City Plaza 2», «Движение», «Новый город» и БЦ «Мисто». Также в 2009 году было заключено несколько крупных сделок;

- компания «Сан ИнБев» арендовала в БЦ «IBC Capital» 1700 кв. м;

- компания «Ciklum» арендовала в ТЦ «Движение» 1700 кв. м;

- компания «Теплоэлектропроект-союз» («ТЭП-Союз») арендовала 4474кв.м. в БЦ «Южный»; 

В целом развитие рынка офисной недвижимости в 2009 году характеризовалось следующими тенденциями:

- снижение стоимости и арендных ставок на офисную недвижимость;

-существенное замедление темпов снижения стоимостных показателей;

- анонсирование арендных ставок в национальной валюте или фиксирование курса доллара;

- низкая активность девелоперов в сегменте офисной недвижимости;

- стабилизация оттока арендаторов;

- замедление деловой активности во втором квартале 2009 года, связанной с сезонными явлениями;

- смещение спроса в сторону более дешевых помещений и перераспределения структуры спроса на офисные площади небольших форматов (до 100 кв.м, 100-300 кв.м);

- относительное повышение деловой активности во второй половине 2009 года в сегменте аренды офисной недвижимости;

 - сохранение низкой деловой активности в сегменте продажи офисной недвижимости на протяжение года;

- низкая строительная активность на рынке (строительные работы ведутся по объектам со степенью готовности более 80-90%);

-уменьшение среднего срока договора аренды;

Анализ предложения

По данным «ППФ «Крона» в течение 2009 года в Харькове было введено в эксплуатацию качественных офисных площадей около 27 тыс. кв. м: ТОЦ «Движение» (офисная арендуемая площадь  – 1700 кв.м), ТОЦ «Platinum Plaza» (3753 кв.м), «Sun City 2» (7000 кв.м), ТОЦ «Новый город» (9000 кв.м), бизнес центр в комплексе «Мисто» (6500 кв.м).

Таким образом на конец 2009 года общий объём офисных площадей в В и С классе в г. Харькова составил около 365 тыс. кв. м.
Наибольший удельный вес занимают офисные помещения D и Е класса класса (45%). Офисы класса С составляют 28% от общего объема предложения. Наименьший удельный вес в структуре предложения на рынке офисной недвижимости занимают офисы В класса – 27%. Количественные показатели объёмов площадей офисной недвижимости по классам приведены в таблице 1.

Таблица 1 Предложение на рынке офисной недвижимости г. Харькова на декабрь 2009

	Класс
	Текущее предложение, тыс. кв. м

	Класс А
	-

	Класс В
	180,3

	Класс С
	184,7

	Класс D и Е
	300,0

	Итого
	665,0


На разных этапах реализации в городе находится порядка 12 объектов офисной недвижимости. В том числе 2 бизнес центра А класса, 4 бизнес центра класса В+, 6 бизнес центров классов В и В-. Совокупный объём офисных площадей в этих объектах оценивается на уровне около 150 тыс. кв. м.
Таблица 2. Основные объекты офисной недвижимости, введенные в эксплуатацию в 2008-9 г. и планируемые к открытию в 2010 г.

	№
	Название
	Класс
	Общая площадь, кв. м
	Год введения в эксплуатацию

	Действующие

	1
	БЦ «Megapolis»
	B
	9300
	2008

	2
	БЦ «Харьков Сити»
	B
	3000
	2008

	3
	IBC Capital
	B
	11000
	2008

	4
	Sun City 2
	B
	11700
	2009

	5
	ТОЦ «Platinum Plaza»
	B
	9200
	2009

	6
	ТОЦ «Движение»
	В
	6600
	2009

	7
	БЦ «Мисто»
	В
	8600
	2009

	8
	ТОЦ «Новый город»
	В
	14930
	2009

	На этапе реализации

	5
	БЦ «Солярис»
	B
	7100
	2010

	6
	БЦ «Solaris Space»
	A
	22700
	2010

	
	«Капитал Ист»
	В
	16000
	2010

	7
	ТОЦ «Ave Plaza»
	B
	23400
	2010

	8
	БЦ «Форум Холл»
	В
	23000
	2010

	9
	БЦ «Тетрис»
	B
	9000
	2010


Анализ спроса

По сравнению с 2008 годом, в прошедшем 2009 году происходило значительное изменение структуры спроса. За рассматриваемый период отмечена тенденция смещения спроса в сторону более дешевых помещений и перераспределения структуры спроса на офисные площади небольших форматов. 

По словам Владимира Чекалова, директора департамента аренды «ППФ «КРОНА», наиболее востребованными офисами являются офисы В класса – более 65% от общего количества заявок. В основном это связано с тем, что собственники офисных помещений высокого класса для привлечения арендаторов значительно снизили уровень арендных ставок. Таким образом, большинство потенциальных арендаторов предпочитали офис более высокого класса по уровню арендной ставки, соответствующей офису более низкого класса. Менее востребованными являются офисы С и D класса – 31% и 18% соответственно. 

Наиболее востребованным форматом офисных площадей (рис.1), как в сегменте аренды, так продажи является формат до 100 кв. м (70% и 55% соответственно от общего объёма спроса). Менее востребованными площадями являются форматы 100-300 кв.м (10% - в сегменте аренды, 18% - в сегменте продажи). Офисы большого формата (>300кв.м) являются менее предпочтительными в текущих условиях, и составляют менее трети заявок (20% в сегменте аренды и 27% в сегменте продажи).
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    а) Сегмент продажи

          б) Сегмент аренды

Рис. 1. Структура спроса на офисные площади в зависимости от формата

В структуре спроса в зависимости от расположения офиса (рис. 2) в сегменте аренды наибольшим спросом пользуются офисы, расположенные в районах с хорошей транспортной развязкой (70% от общего количества заявок). Менее предпочтительными остаются районы, приближенные к центру и центр города (20% и 10% соответственно).

В сегменте продажи наибольшее количество заявок приходится на офисы, расположенные в центре города и в районах, приближенных к центру города - 73%. Наименее востребованными являются офисы, расположенные на основных магистралях и районах с хорошей транспортной доступностью – 27%.
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    а) Сегмент продажи

         б) Сегмент аренды

Рис. 2. Структура спроса на офисные площади в зависимости от месторасположения 

При существующих проблемах в центральной части города (парковочные места и автомобильные пробки на центральных улицах), происходит смешение спроса на офисные площади в сегмент офисов, расположенных в приближенных к центру районах (р-ны м. Ботанический Сад, м. Московский пр.) или районах с хорошей транспортной доступностью.
Анализ стоимостных показателей

Основными ценообразующими факторами офисной недвижимости являются: класс объекта, месторасположение, техническое состояние, этаж. Диапазоны наиболее вероятных ценовых показателей на офисную недвижимость в зависимости от класса представлены в таблице 3, а в зависимости от месторасположения в таблице 4 и таблице 5.

Таблица 3. Диапазоны наиболее вероятных ценовых показателей на офисную недвижимость в зависимости от класса по состоянию на конец декабря 2009 года
	
	А
	В
	С
	D,E

	Диапазон арендных ставок, грн./кв. м
	-
	45-150
	45-80
	40-100

	Диапазон стоимости, $/кв. м
	-
	800-2000
	600-1500
	500-1500

	по данным ООО «ППФ «Крона»
	
	
	
	


Анализируя сегмент качественных офисных площадей (В, В+, С) необходимо отметить, что снижение средней стоимости составило -26,3% от уровня цен декабря (с 1662$ до 1225$) а снижение арендных ставок составило -13,6% от уровня арендных ставок декабря (с 13,2$ до 11,4$). Широкий диапазон стоимости офисных площадей в сегментах В и С класса, связан со следующими факторами: разная степень готовности объектов офисной недвижимости, уровень кредитной нагрузки девелопера проекта.
Таблица 4. Диапазоны наиболее вероятных арендных ставок на офисную недвижимость в зависимости от месторасположения по состоянию на конец декабря 2009 года, грн./кв.м
	
	Центр
	Районы приближенные к центру 
	Отдаленные районы

	До 100
	90-150
	80-120
	50-80

	100-300
	90-150
	70-120
	

	300-500
	70-120
	70-120
	

	500-1000
	65-120
	70-120
	

	Больше 1000
	65-120
	70-120
	

	по данным ООО «ППФ «Крона»
	
	
	
	


Таблица 5. Диапазоны наиболее вероятной стоимости офисной недвижимости в зависимости от месторасположения по состоянию на конец декабря 2009 года, $/кв.м
	
	Центр
	Районы приближенные к центру 
	Отдаленные районы

	До 100
	1000-1500
	600-800
	400-500

	100-300
	800-1000
	500-700
	300-400

	300-500
	600-800
	400-600
	250-350

	500-1000
	400-600
	250-450
	200-300

	Больше 1000
	-*
	200-350
	200-300

	*офисные площади формата больше 1000 кв. м в центре города представленные отдельно стоящими зданиями и операции купли/продажи для данного сегмента носят единичный характер


В сегменте продаж офисной недвижимости (офисы класса D,E) усредненная стоимость офисных площадей снизилась на -48,04% от уровня цен декабря 2009 года (с 1732$ до 900$). Необходимо отметить, что в сегменте продажи на протяжении всего периода наблюдалось равномерное снижение стоимости. 
В сегменте аренды для офисов D и E класса снижение усредненной арендной ставки оказалось менее значительным и составило -24,2% в долларовом эквиваленте от уровня арендных ставок декабря 2008 года (с 14,66$ до 11,1$). Необходимо отметить, что в сегменте аренды ситуация стабилизировалась раньше, чем в сегменте продажи. Это было связано с повышением деловой активности в данном сегменте рынка во второй половине 2009 года.
Вывод

По мнению экспертов «ППФ «Крона» рынок офисной недвижимости практически достиг ценового дна. Восстановление данного сегмента рынка будет происходить последовательно с появлением положительных тенденций в развитии экономики. А этот процесс может занять от одного года до двух-трех лет. Наиболее вероятно, что в течение первой 2010 года в сегменте продажи возможно незначительное снижение стоимостных показателей. В то время, как в сегменте аренды будет наблюдаться стабилизация арендных ставок.
Дальнейшее развитие рынка офисной недвижимости будет характеризоваться такими тенденциями: 
- замедление темпов падения стоимостных показателей с последующей их возможной стабилизацией в краткосрочной перспективе.

- отсутствие источников финансирования для развития новых и завершения уже существующих проектов;

- рост конкуренции между существующими бизнес центрами;

- падение объёмов нового предложения, вследствие чего возникнет дефицит офисных площадей в среднесрочной перспективе;

-увеличение и перенос сроков ввода в эксплуатации строящихся объектов офисной недвижимости;

Алексей ТВЕРИТНИКОВ

Аналитическийотдел ООО «ППФ «Крона»
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