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Аннотация 

Цель исследования

Описать общую ситуацию на рынке коммерческой недвижимости, определить современные тенденции рынка торговой недвижимости в Москве, а также проанализировать основные показатели рынка. 

Описание исследования
Данный отчёт представляет собой кабинетное исследование. Результаты исследования будут представлять интерес для:

· Компаний, планирующих арендовать торговые помещения
· Инвесторов
· Арендодателей торговой недвижимости
· Девелоперов

В исследовании содержится информация следующего характера:

· Подробное описание рынков офисной и складской недвижимости

· Рассмотрены сегменты и структура рынка

· Определены основные количественные показатели рынка

· Рассмотрено ценообразование на рынке и уровень арендных ставок

· Произведен анализ спроса на рынке

· Произведен конкурентный анализ

· Актуальное состояние рынка, тенденции его развития

Кол-во страниц: 108 стр.
Язык отчета: русский

Отчет содержит: 24 диаграммы, 15 таблиц, 1 схема, 6 приложений.
Полное содержание исследования

Методологическая часть

Введение

Уровень развития Рынка, этапы и сроки его существования

Степень изученности Рынка

Актуальность темы исследования для различных игроков Рынка и других заинтересованных лиц

Макроэкономические факторы, влияющие на Рынок

Общеэкономическая ситуация в России

Описание смежных рынков

Сегментация и структура Рынка по основным видам Услуги

Определение Рынка

Классификация торговых помещений

Структура рынка по форматам торговых площадей

Торговые центры

Street-retail

Основные направления строительства в 2006 году

Основные количественные характеристики Рынка

Объем и емкость Рынка

Темпы роста Рынка

Ценообразование на Рынке
Уровень арендных ставок
Динамика изменения арендных ставок

Прогноз уровня арендных ставок в 2006 году

Анализ спроса

Уровень спроса

Структура спроса по торговым профилям
Структура спроса по географии

Структура спроса по арендуемой площади

Прогноз развития спроса

Конкурентный анализ

Консалтинговые компании

Девелоперы

Обобщающие выводы и рекомендации

Факторы, благоприятствующие развитию Рынка

Сдерживающие факторы Рынка/анализ рисков

Инвестиционная привлекательность

Тенденции Рынка

Общие выводы по отчету

Приложение


 Список диаграмм

Диаграмма 1. Динамика и прогноз ВВП РФ за 2002-2007 гг., %
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Диаграмма 7. Распределение торговой площади по форматам торговли

Диаграмма 8. Относительный оборот розничной торговли в расчете на 1 кв. м. общей площади ТЦ, в тыс. рубл./год
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Диаграмма 17. Доли консалтинговых компаний, на рынке коммерческой недвижимости

Диаграмма 18. Сегменты недвижимости, лидирующие по количеству запросов в консалтинговые компании
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Диаграмма 20. Структура девелоперов на рынке коммерческой недвижимости 

Диаграмма 21. Соотношение доходов компании к общей предлагаемой площади
Диаграмма 22. Классификация компаний по объему предлагаемых торговых площадей, тыс. кв. м.

Диаграмма 23. Доходность торговых помещений
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Список таблиц
Таблица 1. Средние ставки аренды и продажи офисных помещений
Таблица 2. Объекты, введенные в эксплуатацию к началу 2006 года

Таблица 3. Характеристики складских комплексов
Таблица 4. Значительные складские помещения, запланированные к вводу в эксплуатацию в 2006 году

Таблица 5. Ставки аренды, включая эксплуатационные расходы, без НДС
Таблица 6. Критерии классификации торговой недвижимости по качеству
Таблица 7. Уровень вакантных площадей
Таблица 8. Арендные ставки в торговых центрах Москвы

Таблица 9. Соотношение арендных ставок ($/кв. м. в год) по типам операторов
Таблица 10. Структура арендных платежей

Таблица 11. Арендные ставки в основных торговых коридорах Москвы
Таблица 12. Распределение спроса по торговым профилям
Таблица 13. Основные арендаторы торговых площадей в ТЦ

Таблица 14. Классификация компаний по доходу, тыс. кв. м.

Таблица 15. Доходность основных фондов
Список схем

Схема 1. Обеспеченность торговыми площадями по административным округам, кв.м./1000 чел. Расположение крупнейших ТЦ

Список приложений

Приложение 1. Торговые центры, построенные в 2005 году

Приложение 2. Значительные ТЦ, запланированные к вводу в 2006 году

Приложение 3. Классификация ТЦ Urban Land Institute (ULI)

Приложение 4. Механизмы привлечения денежных средств
Приложение 5. Ликвидность объекта торговой недвижимости
Приложение 6. Концепция ТЦ
Выдержки из исследования
Сегментация и структура Рынка по основным видам Услуги
Определение Рынка

Рынок торговой недвижимости можно разделить на:

I. Рынок торговых центров

II. Street-retail (торговые коридоры)
Торговые центры
Согласно Международному совету торговых центров (ICSC):

Торговый центр - это группа розничных предприятий на специально спланированном участке, объединенных архитектурно, управляемых единой компанией, обеспеченных парковкой. 

Госстандарт России (ГОСТ Р 51303-99, пункт 33): 

Торговый центр – это совокупность торговых предприятий и/или предприятий по оказанию услуг, реализующих универсальный ассортимент товаров и услуг, расположенных на определенной территории, спланированных, построенных и управляемых как единое целое и предоставляющих в границах своей территории стоянку для автомашин. 

В настоящий момент Российский совет торговых центров разработал обязательные критерии для торговых центров в России:

· Единое управление имущественным комплексом (включающим здания, сооружения, окружающую территорию, коммуникации) специализированной компанией (управляющая компания), которая также взаимодействует и с арендаторами торгового центра. 
· Достаточное количество парковочных мест для посетителей центра. Как минимум 30-35 машиномест на 1000 кв. м торговой площади. 
· Наличие концепции объекта, разрабатываемой совместно с девелоперами, консультантами, архитекторами проекта. Т.е. владельцы и девелоперы торгового центра должны точно знать, какой объект торговой недвижимости должен быть в конкретном месте; на какую целевую аудиторию он рассчитан; какой площадью он должен обладать, чтобы быть востребованным в данном торговом районе. 
· Площадь торгового или торгово-развлекательного центра должна быть в районе 4500-5000 кв. м.
На данный момент в сегменте торговых центров единой классификации не принято, и данный вопрос остается открытым. На рынке России существует несколько различных классификаций, которые были составлены участниками рынка, соответственно каждый признает только свою классификацию. Надо сказать, что оценки очень разные. Основными проблемами при классификации являются типы и число якорных арендаторов, чье количество ограничено.

В мире принято несколько классификаций:

· Urban Land Institute (ULI, США)
· International Council of Shopping Centres (ICSC, Международный совет торговых центров)
Компании, работающие на российском рынке, пользуются классификацией и терминологией, принятой на Западе «материнской» или партнерской компанией, или той, которая кажется им наиболее верной.
Далее представлена краткая  классификация торговых центров согласно. Полную классификацию Urban Land Institute с описанием каждого вида ТЦ смотрите в Приложении.
Street-retail (торговые коридоры)
Торговые коридоры – это «престижные» улицы в исторической части Москвы с хорошей транспортной доступностью, для которых характерна высокий уровень  посещаемость потребителями. 

Выделяют следующие торговые коридоры:

· Основные

· Тверская улица
· 1-я Тверская-Ямская 

· Старый Арбат
· Новый Арбат
· Садовое Кольцо
· Кутузовский проспект
· Ленинский проспект
· Проспект Мира
· Красная Пресня 

· Столешников пер.

· Камергерский пер.

· Второстепенные

· Мясницкая 

· Никольская 

· Петровка 
· Пятницкая
Классификация торговых помещений

Классификация торговой недвижимости, в отличие от жилой и офисной, с точки зрения операций на рынке недвижимости проработана недостаточно. 

Различные подходы, применяемые при организации торговли, проектировании торговых объектов, опираются на следующие квалификационные признаки, влияющих на уровень арендных ставок в объектах торговли: конструктивный тип объекта, масштаб (размеры) объекта и его товарная номенклатура. Чем капитальнее сооружение, больше размеры и разнообразнее товар, тем (при прочих равных условиях) выше удельная цена (цена 1 кв. м) и арендные ставки в данном объекте. С точки зрения привлекательности для потребителей (и следовательно, для арендаторов) свою роль играют также состояние объекта – возраст здания, качество ремонта, отделки.

В отличие от офисной и тем более жилой недвижимости, торговая недвижимость является непосредственным средством производства (ритейлингового бизнеса). Стоимость помещений, уровень арендных ставок в значительной степени зависят от доходности размещенных в них видов бизнеса. Это вытекает как из стандартов оценки приносящей доход недвижимости (при использовании доходного подхода к определению стоимости объекта), так и из практики управления объектами торговой недвижимости, назначения арендных ставок арендодателями, брокерами, управляющими.

Классификация объектов торговой недвижимости должна быть многовариантной, в зависимости от решаемой задачи. Во-первых, она должна быть произведена применительно к совокупности объектов, независимо от их товарной номенклатуры. Во-вторых, она должна быть конкретизирована применительно к объектам или их частям (помещениям) с одной выбранной категорией товаров (при этом степень товарной специализации определяется задачей исследования).

Г.М. Стрельник, директор Аналитического центра Компании «МИЭЛЬ-Недвижимость»,  при типизации торговых объектов по качеству ориентируется на 9 классификационных признаков (см. Таблицу 1):

· масштаб объекта, принятые названия,

· товарная специализация,
· основной потребитель,
· инфраструктура и сервис, наличие дополнительных центров притяжения покупателей,
· расположение,
· конструктив, архитектура и отделка, планировочные решения,
· паркинг,
· управление зданием, охрана.
Таблица 6. Критерии классификации торговой недвижимости по качеству
	Класс
	Характеристика
	Значение

	Класс 1
	Масштаб объекта, принятые названия 
	Торговый комплекс (ТК), торгово-развлекательный комплекс (ТРК), торговый центр (ТЦ), мегамолл, гипермолл

	
	Товарная специализация 
	Смешанные - все виды товаров (без элитных групп)

	
	Инфраструктура и сервис, центры притяжения 
	Максимально широкое развитие дополнительных услуг и сервиса, в том числе развлекательного (развлекательные центры, мультиплексы, фуд-корты, лунапарк, боулинг, детская площадка, каток, внутримагазинный транспорт, бесплатная доставка и установка крупной бытовой техники, офисные помещения и гостиница и т. п.)

	
	Расположение 
	У вокзалов, на главных транспортных артериях, с удобным подъездом легкового автотранспорта и подходом от метро и др. станций общественного транспорта

	
	Планировочные решения 
	Оптимальные (атриум, галереи, холлы, эскалаторы)

	
	Конструктив, архитектура и отделка 
	Современный комплекс капитальных зданий модной архитектуры, соответствующей окружающей застройке. Качественная отделка с применением ярких пластмасс, стекла, синтетических материалов.

	
	Паркинг 
	Охраняемые стоянки (не менее 1 на 50 кв. м торговой площади)

	
	Управление зданием 
	Профессиональное управление, отвечающее международным стандартам. Профессиональный опытный арендодатель. Здание содержится в безупречном состоянии, имеет собственные службы безопасности, управления и обслуживания. Наличие правильно оформленной юридической документации на право собственности и эксплуатации

	Класс 2
	Масштаб объекта, принятые названия 
	Торговый комплекс (ТК), торговый центр (ТЦ), гипермаркет

	
	Товарная специализация 
	Смешанные - все виды товаров (без элитных групп)

	
	Основной потребитель
	Средний класс

	
	Инфраструктура и сервис, центры притяжения 
	Наличие дополнительных услуг и сервиса (химчистка, фотолаборатория, банкомат, обменный пункт, бар, кафетерий, парикмахерская, солярий, аптечный киоск, упаковка подарков, обслуживание кредитных карт, детская игровая комната, бесплатная доставка и установка крупной бытовой техники и др.)

	
	Расположение 
	На главных площадях и транспортных артериях, с удобным подъездом легкового автотранспорта и подходом от метро и др. станций общественного транспорта

	
	Конструктив, архитектура и отделка, планировочные решения )
	Современный комплекс капитальных зданий или одно здание модной архитектуры, соответствующей окружающей застройке. Качественная отделка с применением натуральных и синтетических материалов. Планировочные решения оптимальные (атриум, галереи, холлы, эскалаторы

	
	Паркинг 
	Охраняемые стоянки

	
	Управление зданием 
	Профессиональное управление, отвечающее международным стандартам. Профессиональный опытный арендодатель. Здание содержится в безупречном состоянии, имеет собственные службы безопасности, управления и обслуживания. Наличие правильно оформленной юридической документации на право собственности и эксплуатации

	
	Масштаб объекта, принятые названия 
	Супермаркет, универсам

	
	Товарная специализация
	Универсальные - все виды продовольственных либо непродовольственных товаров (от массовых до элитных)

	
	Основной потребитель 
	Средний и высший средний класс, работники иностранных фирм и организаций

	Класс 3
	Инфраструктура и сервис, центры притяжения 
	Наличие дополнительных услуг и сервиса (обменный пункт, бар, кафетерий, аптечный киоск, упаковка подарков, обслуживание кредитных карт, сопутствующие товары и др.)

	
	Расположение 
	Расположение на главных транспортных артериях и площадях, с удобным подъездом, с большим потоком пешеходов ("проходимое место")

	
	Конструктив, архитектура и отделка, планировочные решения
	Современное капитальное здание или часть здания (в цокольном этаже). Качественная реконструкция и отделка. Удобная организация потока покупателей

	
	Паркинг 
	Наличие парковки


Источник: Стерник Г.М. Типология торговой недвижимости

Маркетинговое Агентство Step by Step работает  на рынке маркетинговых услуг 5 лет. Сегодня мы активные участники следующих рынков: 

· Рынок недвижимости
· Рынок торговой недвижимости
· Рынок торговых предприятий

· Рынок промышленных предприятий

· Рынок HoReCa
· ИТ-рынок

Готовые инициативные исследования занимают в портфеле нашего Агентства значительную долю. На сегодняшний день мы являемся лидерами рынка инициативных исследований. В портфеле Маркетингового Агентства 100 готовых исследований (с каждым днем их количество увеличивается) по ключевым направлениям работы Агентства, а так же по многим перспективным и развивающимся рынкам. 

Маркетинговое Агентство Step by Step  - агентство полного цикла. Мы работаем мо таким направлениям  как: 

· Маркетинговое и управленческое консультирование

· Маркетинговые исследования 
· Мерчендайзинг
· Франчайзинг

· Социологические исследования

· Услуги call центра

· Разработка новых коммерческих проектов 

· Оказание услуг по аутсорсингу организации корпоративных мероприятий

· Организация и сопровождение представления компаний в Интернет
Для обеспечения качественного и быстрого сбора количественной информации, в структуру нашего агентства интегрировано подразделение Call center. Благодаря этому, мы предлагаем:   

· Услугу «Бесплатный вызов» из регионов (8-800)

·    Актуализация и формирование баз данных.

·    Исходящий и входящий телемаркетинг

·    Интервьюирование потребителей 

·    Оценку эффективности рекламы 

·    Информационную поддержку рекламных и PR-акций

· Маркетинговое Агентство Step by Step предлагает своим Заказчикам услуги по разработке бизнес-планов, по проведению экспертизы уже существующих бизнес-планов у сертифицированных специалистов и лидеров рынка

· Наши специалисты помогут вам в кратчайшие сроки ввести на предприятии  систему бизнес-планирования, подготовят необходимые документы и обоснования, проведут специализированные тренинги,  минимизируют издержки

Наши ключевые клиенты: ОАО "Связьинвест", РАО "ЕЭС РФ", "АйТи", "ТелекомКомплектСервис","Связькомплект","Информационная индустрия", "Future Telecom", "Элвис-Телеком", Холдинг "Еврохим", Производственная группа "Uniservis", Компания "Русский бисквит", объединение "Полипласт", игровая сеть "Джек-пот", сеть магазинов "Фамилия", ТД "Снежная королева", кофейни "Мокко", ЗАО  RENOVA, группа компаний РБК, группа компаний ТЕКОН, HITACHI ltd, ООО «Рассказовские меха», ООО «Северные технологии», Институт социально-экономического развития ЦФО (ИНСЭР ЦФО), Макслевел, Honewell, Colan, Медиалог, Алькотрейдинг, ассоциации экспортеров Бразилии (APEX), ЗАО «Детский мир», АРТ-Билдинг  и многие другие.
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Данное исследование подготовлено МА Step by Step исключительно  в информационных целях. Информация, представленная в исследовании, получена из открытых источников или собрана с помощью маркетинговых инструментов. МА Step by Step не дает гарантии точности и полноты информации для любых целей. Информация, содержащаяся в исследовании, не должна быть прямо или косвенно истолкована покупателем, как рекомендательная к вложению инвестиций. МА Step by Step не несет ответственности за убытки или ущерб, причиненный вследствие использования информации исследования третьими лицами, а так же за последствия, вызванные неполнотой представленной информации. Данные материалы не могут распространяться без разрешения МА Step by Step.
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