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Методология исследования рынка коммерческой недвижимости
Специалистами фирмы ООО «Оценка 37» (www.ocenka37.ru) был проведен мониторинг рынка предложений и аренды торгово-офисной недвижимости города Иваново с использованием интернет ресурса «Авито» (www.avito.ru). Анализ проводился во второй декаде января 2020 года.
На дату проведения исследования было собрано 181 предложение по продаже и 436 предложений по аренде торгово-офисной недвижимости.
Данные по предложениям были сегментированы по двум параметрам: расположение по административным районам г. Иваново и класс недвижимости. 

Результаты анализа рынка продаж и аренды торгово-офисной недвижимости
Анализ рынка предложений на продажу торгово-офисной недвижимости
Таблица 2
Количество предложений, используемых в проведённом анализе (по районам г. Иваново и по классам)
	Район
	Октябрьский
	Фрунзенский
	Советский
	Ленинский
	Итого

	январь 2020
	54
	55
	6
	66
	181

	Класс
	A класс
	B класс
	C класс
	D класс
	

	январь 2020
	13
	45
	94
	29
	



По состоянию на январь 2020 года на рынке представлено 181 объявление о продаже торгово-офисной недвижимости. Наибольшее количество представлено в Ленинском районе, немногим меньше объектов в Октябрьском и во Фрунзенском районах, наименьшее количество предложений в Советском районе.
Средняя арифметическая простая стоимость 1 кв.м торгово-офисной недвижимости по г. Иваново составляет 46 335 р. При этом средняя площадь предлагаемого к продаже объекта составляет 277 кв.м. Средняя стоимость предлагаемого к продаже объекта составляет 9 млн. 926 т.р.
На январь 2020 года наиболее распространенными являются объекты, относящиеся к классу «C» (более 50%), наименее распространенные объекты, относящиеся к классу «A».


Диаграмма 1
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Таблица 3
Средняя цена 1 кв. м. общей площади торгово-офисных объектов на рынке коммерческой недвижимости в городе Иваново по состоянию на январь 2020 года, руб. 
(по районам г. Иваново и классам)
	Район
	Средняя цена, руб.
	Класс
	Средняя цена, руб.

	Ленинский район
	47 271
	A
	48 694

	Фрунзенский район
	49 224
	B
	46 635

	Октябрьский район
	42 873
	C
	39 001

	Советский район
	40 730
	D
	30 489



Анализируя рынок торгово-офисных объектов за январь 2020 года по таблице №2 можно сделать следующие выводы:
· самые дорогие объекты расположены во Фрунзенском районе города (49 224 руб. за 1 кв.м.), а самые дешевые в Советском районе города (40 730 руб. за 1 кв.м.);
· самые дорогие объекты относятся к классу недвижимости «А» (48 694 руб.), и классу «B» (46 635 руб.), а самые дешевые к классу «D» (30 489 руб.).
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Анализ рынка аренды торгово-офисной недвижимости
Таблица 4
Количество предложений, используемых в проведённом анализе (по районам г. Иваново и по классам)
	Район
	Октябрьский
	Фрунзенский
	Советский
	Ленинский
	Итого

	январь 2020
	96
	157
	18
	165
	436

	Класс
	A
	B
	C
	D
	

	январь 2020
	26
	146
	215
	49
	



По состоянию на январь 2020 года на рынке представлено 436 объявлений по аренде торгово-офисной недвижимости. Наибольшее количество, в равной степени, представлено в Ленинском и Фрунзенском районах, немногим меньше в Октябрьском районе, наименьшее количество предложений в Советском районе.
Средняя арифметическая простая стоимость аренды 1 кв.м торгово-офисной недвижимости по г. Иваново составляет 549 р. в месяц. При этом средняя площадь предлагаемого к аренде объекта составляет 134 кв.м. Средний размер арендных платежей за весь объект составляет 58 800 р. в месяц.
Как и по продажам, наиболее распространенными являются объекты, относящиеся к классу «C», наименее распространенными являются объекты класса «A».
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Таблица 5
Средняя ставка аренды 1 кв. м. общей площади торгово-офисных объектов на рынке коммерческой недвижимости в городе Иваново по состоянию на январь 2020 года, руб. 
(по районам г. Иваново и классам)
	Район
	Средняя ставка арендной платы, руб. за 1 кв.м.
	Класс
	Средняя ставка арендной платы, руб. за 1 кв.м.

	Ленинский район
	583
	A
	742

	Фрунзенский район
	536
	B
	627

	Октябрьский район
	512
	C
	506

	Советский район
	536
	D
	400



Анализируя рынок аренды торгово-офисных объектов за январь 2020 года по таблице №4 можно сделать следующие выводы:
· самые дорогие объекты расположены в Ленинском районе города (583 руб. за 1 кв.м./мес.), а самые дешевые в Октябрьском районе города;
· самые дорогие объекты относятся к классу недвижимости «А» (742 руб. за 1 кв.м./мес.), а самые дешевые к классу «D» (400 руб. за 1 кв.м./мес.).
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Общие выводы
Средняя арифметическая стоимость 1 кв.м торгово-офисной недвижимости по г. Иваново составляет 46 335 р. При этом средняя площадь предлагаемого к продаже объекта составляет 277 кв.м. Средняя стоимость предлагаемого к продаже объекта составляет 9 млн. 926 т.р.
Средняя арифметическая простая стоимость аренды 1 кв.м торгово-офисной недвижимости по г. Иваново составляет 549 р. в месяц. При этом средняя площадь предлагаемого к продаже объекта составляет 134 кв.м. Средняя стоимость предлагаемого в аренду объекта составляет 58 800 р. в месяц.
На рынке продаж и аренды торгово-офисной недвижимости наиболее активным районом является Ленинский район, в нем представлено наибольшее количество предложений о продаже и аренде торгово-офисной недвижимости, далее идут Фрунзенский и Октябрьский районы, наименее активным является Советский район.
По стоимости квадратного метра продаж и аренды торгово-офисной недвижимости самым дорогим районом является Фрунзенский район, затем следуют Ленинский и Октябрьский районы. Самая низкая стоимость продажи и аренды торгово-офисной недвижимости в Советском районе.
Активность рынков продаж и аренды офисно-торговых объектов зависят от ликвидности объектов (общей площади, местоположения, других факторов). Если присутствует значительный разброс цен относительно среднерыночных цен, небольшое количество предложений, рынок можно считать неактивным. Если же на рынке присутствует значительное количество объектов, разброс цен несущественный, рынок можно отнести к активному.
PS (принимаем во внимание): по имеющемуся опыту специалистов нашей компании (данные по фактическим арендным ставкам, продажам и покупкам объектов коммерческой недвижимости, самостоятельный опыт подразделения недвижимости по сдаче в аренду целых торговых центров) на дату проведения исследования на рынке представлены в основном низколиквидные и среднеликвидные объекты (это видно в том числе из проведенного анализа – в основной массе предложения относятся к классу С). 
Собранная информация по этим объектам не может в полной мере отражать действительную рыночную информацию по наиболее ликвидным объектам: торгово-развлекательным центрам, street – ритейлу, офисной недвижимости, расположенной в бизнес-центрах и др. 

Информация с сайта оценочной компании ООО «Оценка 37»: https://ocenka37.ru/projects/analiz-rynka-nedvizhimosti/analiz-rynka-kommercheskoy-torgovo-ofisnoy-nedvizhimosti-v-g-ivanovo-na-2020-god/

Распределение предложений по классам

A класс	B класс	C класс	D класс	13	45	94	29	

По районам
Ленинский район	Фрунзенский район	Октябрьский район	Советский район	47271	49224	42873	40730	


По классам
A	B	C	D	48694	46635	39001	30489	


Распределение предложений об по районам

Ленинский район	Фрунзенский район	Октябрьский район	Советский район	165	157	96	18	

Распределение предложений об аренде по классам

A класс	B класс	C класс	D класс	26	146	215	49	

По районам
Ленинский район	Фрунзенский район	Октябрьский район	Советский район	429.126025891746	479.11318595024824	425.2271969739528	389.77328416052012	


По классам
A	B	C	D	649.91892374121267	499.99182482222625	441.07787471176016	281.04662493874872	


Распределение предложений по районам

Ленинский район	Фрунзенский район	Октябрьский район	Советский район	66	55	54	6	
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