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АНАЛИЗ РЫНКА ОФИСНОЙ НЕДВИЖИМОСТИ

По оценке профессиональных участников рынка недвижимости, в настоящее время в Нижнем Новгороде существует 1,2 – 1,3 миллиона квадратных метров офисных площадей, из них в административных зданиях – около одного миллиона квадратных метров, встроенных в жилые – 200 000 кв.м. По – прежнему наибольшим спросом пользуются офисные помещения от 50 – 60 до 150 – 200 квадратных метра, преимущественно в центре города. Если офис не представительский, фирмы арендуют площади в заречной части города. Представительские офисы размещаются в центре Нижнего Новгорода, на главных и престижных улицах, имеющих высокую проходимость.

Спрос на помещения площадью 100 – 250 кв.м формируют не только нижегородские фирмы, выросшие из малых предприятий. Для ведения бизнеса в наш город пришли компании из Москвы и Санкт – Петербурга, а после придания Нижнему Новгороду статуса столицы Приволжского федерального округа их экспансия стала возрастать. 

В настоящее время «гости из столицы» арендуют в основном помещения в центре Нижегородского района, где стоимость аренды квадратного метра превышает 25$. На окраинах города они появляются редко, но, по мнению риэлторов, это временно. Многие московские компании (телефонные, аптечные, розничной торговли), пришедшие в Нижний Новгород, имеют сетевую структуру и центр любого района города для них привлекателен. 
Бизнес в Нижнем Новгороде все более устремляется в районы города ближе к потребителю. Предприниматели, основав свое дело в одном месте, стараются не уезжать от него далеко, из – за роста компании меняя имеющийся офис на больший. Освободившиеся небольшие офисы обычно занимают вновь созданные предприятия, а на помещения средних и крупных размеров претендуют фирмы из других районов, решившие расширить сферу своих услуг. 

Повышаются требования к ремонту и качеству отделки офисных помещений.

Кроме того, арендаторы стали больше внимания уделять внешнему виду зданий, который сам по себе уже должен говорить о солидности фирм, расположенных в нем.

По столичным нормам, на шестьдесят квадратных метра офисной площади должно быть одно парковочное место. Наличие парковки существенно увеличивает стоимость помещения. Однако в центре города Нижнего Новгорода офисов с парковками крайне мало.

Сложившееся положение спасают компании, строящие жилые дома. Застройщики отдают под нежилые помещения не только первый этаж, но и второй, третий. Получила развитие краткосрочная аренда помещений (до одного года), с целью апробации места, изучения его быстрой окупаемости и выгодности расположение. 
Покупка площадей осуществляется после положительных результатов краткосрочной аренды.

В центральной части города отдельно стоящих офисных зданий и бизнес – центров насчитывается семь – восемь, арендная плата в них сравнительно стабильна, поэтому они плотно заселены постоянными арендаторами. 
Большинство этих зданий представляет собой бывшие проектные институты с коридорной системой, невысоким уровнем бытовых удобств и технического оснащения помещений. Сегодня в Нижнем Новгороде нет специализированных бизнес – центров современного уровня. 
В настоящее время проектируются или начаты строительством только два современных бизнес – центра в центре города. 
Сдача их в эксплуатацию предполагается не ранее середины 2004 года и не сможет серьезно повлиять на ценовую политику арендодателей и ситуацию с неудовлетворенным спросом.
Стоимость аренды помещения складывается из многих составляющих. Основные параметры, серьезно влияющие на окончательную сумму, следующие: 

· Качество ремонта – наличие «евроремонта» в помещении и в местах общего пользования (вход в здание, лестничные пролеты, туалеты и т.п.) увеличивает величину арендной платы в среднем на 5 – 7%.

· Обязательное условие – не менее одной телефонной точки на 30 кв.м, подключенной к современной цифровой АТС с большим набором сервисных функций.

· Наличие кондиционирования помещения (местного или центрального) повышает арендную плату на 5 – 7%.

· Современное техническое оснащение арендуемого помещения (подключение к Интернету через выделенную линию, по оптоволоконной линии или через радиодоступ, охранная сигнализация, домофон, видеонаблюдение) – повышает арендную плату на 10%.

· Долговременная аренда (на срок не менее одного года) с регистрацией договора аренды в Государственном управлении юстиции Нижегородской области (ГУЮНО), когда арендодатель – юридическое лицо, а арендные платежи происходят по безналичному расчету, с оплатой арендного платежа не позже начала оплачиваемого месяца – повышает арендную плату на 1 – 3%. 

Предпочтение отдается офисам, позволяющим организовать постоянный или круглосуточный доступ сотрудников в арендуемое помещение, что подразумевает наличие охраны или отдельного входа (простоту изоляции помещения от соседних с ним). 
Необходимым условием является возможность подъезда и наличие охраняемой парковки, желательно относящейся к арендуемому помещению, близость к транспортной развязке, развитая сеть предприятий общественного питания, торговли и бытового обслуживания. 

Организацию и контроль технического и коммунального обслуживания помещения, а также его охрану, предпочтительнее и целесообразнее осуществлять арендодателю.

По размеру ставки арендной платы районы города условно можно разделить на три группы: 
ГРУППА 1 – исторический центр Нижнего Новгорода, район так называемого «городского кольца» (по трамвайному маршруту № 2). Средняя ставка – около 15 у.е. Именно здесь предлагаются самые дорогие помещения. Например, офис на улице Большая Покровская площадью 170 кв.м на 5 этаже административного здания с уникальным видом из окон предлагался в аренду по ставке 30 у.е. за кв.м. 
ГРУППА 2 – это окружающие центр города районы: Канавинский, Советский и нецентральная часть Нижегородского района. К этой же группе можно отнести и Приокский район. Средняя ставка: 8 – 10 условных единиц. 

ГРУППА 3 – четыре заречных района: Автозаводский, Ленинский, Московский и Сормовский. Средняя ставка января: 4 – 7 у.е. Тем не менее, и в этих районах отдельные помещения предлагались по очень высоким для их расположения ставкам – в центре Автозавода за 15 у.е., а на проспекте Ленина за 12 у.е. за кв.м. Низкой ставке Московского района соответствует и очень малый объем предложений. 
Таблица 1

Средние ставки аренды офисных помещений в городе Нижнем Новгороде
	Расположение
	Стоимость, $ за 1 кв.м в месяц*


	
	2002 год


	2003 год

	Верхняя часть города
	10 – 20
	10 – 25

	Заречная часть города
	5 – 8
	5 – 13

	Источник: ГК «Триумф», www.vedomosty.ru


В таблице 2 приводятся предлагаемые к аренде офисные помещения, расположенные в достаточно престижных местах города Нижнего Новгорода и сопоставимые с местоположением Главного Ярмарочного Дома. Рассматриваемые офисные помещения расположены не в специализированных офис – центрах, где запрашиваемая ставка аренды составляет 25 – 30 долларов США за 1 кв.м в месяц. 

Здание Главного Ярмарочного Дома не является специализированным офис – центром. Более того, планировка его административных помещений не соответствует современным требованиям рынка к планировочному решению офисных помещений высокого класса («еврокласс»). Поэтому, несмотря на высокую престижность размещения офисов в Главном Ярмарочном Доме, Оценщик считает некорректным проводить сравнение с офисными помещениями более высокого класса, расположенных в специализированных центрах.

Таблица 2

АНАЛИЗ 
арендных ставок на рынке административно – офисных площадей

по состоянию на декабрь 2003 года – январь 2004 года

	№ п/п
	Место 

нахождения
	Площадь, кв. м 
	Арендная ставка,

 $.за кв. м

в месяц, или в рублях в месяц


	Этаж
	Краткая 

характеристика объекта
	Источник 

информации/ дата получения

информации

	1.
	Площадь 

Минина
	76 и 88
	11+ оплата коммуналь-ные услуги
	2
	«Евроремонт», доп. телефоны в счет аренды, большая парковка,

 телефон.
	Телефон: 138777.
www.ARENDA.NN.RU 

Декабрь 2003 года

	2.
	Горького улица (район площади Свободы)
	71
	19 + коммуналь-ные услуги
	1
	«Евроотделка», телефон.
	Телефон: 192685,

766873.
Декабрь 2003 года

	3.
	Горького улица (район Диагностического центра)
	60
	18 
	1
	Две комнаты, отдельный вход, телефон, отличное состояние.
	Телефон: 192685,

766873.
Декабрь 2003 года

	5.
	Верхне – Волжская набережная
	70
	14
	цоколь
	Три комнаты, отличный ремонт, телефон.
	Телефон: 192685,

766873.
Декабрь 2003 года

	6.
	Октябрьской революции площадь
	73
	23 000 руб. в месяц, без коммун. платежей
	подвал
	Помещение с окнами, «евроремонт», отдельный вход, высота потолков – более 3,5 м,

45 кв. м – зал, 15 кв. м – офис, с/у, желательна предоплата за два месяца.
	Телефон: 138777.
 www.ARENDA.NN.RU
20 – 24 января 2004 года.

	7.
	Площадь Горького
	22 – 625
	22
	1 – 6
	Офис – центр, сдается с 1 марта 2004 г., при съеме более 90 кв. м – одно место на парковке, в цену включено все, кроме телефона.
	Телефон: 138777.
 www.ARENDA.NN.RU 2

20 – 24 января 2004 года

	8.
	Ошарская

улица
	19
	18 (с комм. платежами)
	1
	«Евроремонт», охрана, парковка, Интернет. 
	Телефон: 138 – 777.
 www.ARENDA.NN.RU
Декабрь 2003 года

	9.
	Район Московского вокзала
	20
	13
	1
	Отдельный вход, простой ремонт, один телефон.
	Телефон: 138777.
 www.ARENDA.NN.RU
Декабрь 2003 года

	10.
	Район Управления железной дороги
	23
	8 без НДС, с комм. платежами
	4
	Ремонт, парковка, охрана.
	Телефон: 138777.
 www.ARENDA.NN.RU
Декабрь 2003 года

	11.
	Рождественская улица
	25
	13
	2
	«Евроремонт», подвесные потолки, стеклопакеты, охрана после 18-00, сигнализация, одна комната, один телефон.
	Телефон: 138777.
 www.ARENDA.NN.RU
Декабрь 2003 года

	12.
	Грузинская 

улица
	26
	15
	цоколь
	Одна комната, «евроремонт», общий вход, парковка, один телефон.
	Телефон: 138777.
 www.ARENDA.NN.RU
Декабрь 2003 года

	13.
	Район Московского вокзала
	35
	17
	3
	Декор. ремонт в счет аренды, охрана, уборка, в цену вошло все, кроме телефона, 

одна комната, тел.
	Телефон: 138777.
 www.ARENDA.NN.RU
Декабрь 2003 года

	14.
	Большая Покровская улица
	44 и 88
	20 + оплата комм. услуг
	1
	«Евроремонт», доп. телефоны в счет аренды, большая парковка, один телефон.
	Телефон: 138777.
 www.ARENDA.NN.RU
Декабрь 2003 года

	15.
	Площадь 

Ленина
	80
	13 (с комм. платежами)
	4
	Имеется телефон, в хорошем состоянии.
	Телефон: 138777. 

www.ARENDA.NN.RU
Декабрь 2003 года

	16.
	Рождественская улица
	281
	14
	1
	«Евроотделка», парковка, телефон.
	Телефон: 138777. 

www.ARENDA.NN.RU
Декабрь 2003 года

	17.
	Горького 

улица
	150
	15
	
	80 кв. м – полезная площадь кабинетов, «евроремонт», охрана, парковка, Интернет, телефонов много, этаж офисного здания из 5 комнат + подсобные помещения.
	Телефон: 138777.
 www.ARENDA.NN.RU
Декабрь 2003 года

	18.
	Варварская улица
	1000
	15
	
	Аренда под банк, страховую компанию, имеется телефон.
	Телефон: 138777.
 www.ARENDA.NN.RU 

Декабрь 2003 года

	19.
	Нижне – Волжская набережная
	34
	13
	2
	«Еевроремонт», требует установки телефона – 250$, есть еще 25 кв. м, обе комнаты за железной дверью.
	Телефон: 138777.
 www.ARENDA.NN.RU
24 января 2004 года

	20.
	Большая Покровская улица
	38
	20
	1
	Свободный вход, простой ремонт, две комнаты.
	Телефон: 281699.
Декабрь 2003 года

	21.
	Рождественская улица
	55
	10
	3
	Ремонт, пластиковые окна, потолки 3,5 м.
	Телефон: 281699.
Декабрь 2003 года

	22.
	Грузинская улица
	65
	18,5
	1
	«Евроремонт», техническая возможность установки доп. телефона, три комнаты, мебель.
	Телефон: 281699.
Декабрь 2003 года

	23.
	Площадь Горького
	52
	19
	2
	Ремонт, один телефон, охрана, жалюзи, с 12 декабря 2003 года, комнаты – 26 кв. м,15 кв. м, приемная 11 кв.м.
	Телефон: 281699.
Декабрь 2003 года

	24.
	Дворец спорта
	53
	12
	4
	Одна комната, разделенная стеклянными перегородками, «евроремонт», охрана, парковка.
	Телефон: 281699.
Декабрь 2003 года

	25.
	Площадь Свободы
	100
	13
	2
	Состояние среднее, ремонт в счет аренды, телефон.
	Телефон: 281699.
Декабрь 2003 года

	26.
	Звездинка 

улица
	165
	22
	1
	«Евроремонт», потолок 3,2 м, охрана, парковка, большие окна, выделенка, три телефона.
	Телефон: 281699.
Декабрь 2003 года

	27.
	Нижне – Волжская набережная
	По 20
	11
	
	Три офисных помещения коридорного типа, охрана, с/у, телефоны, хороший ремонт, там же блок: 8,5/2,6/18,3 кв. м – две комнаты и холл; там же 60 кв.м из трех комнат, охрана.
	Телефон: 138777.
 www.ARENDA.NN.RU
24 января 2004 года

	28.
	Рождественская улица
	50
	20 000 руб. в месяц с коммун. платежами
	2
	«Евроремонт», парковка, есть возможность взять еще 100 кв. м в мансарде.
	Телефон: 138777.
www.ARENDA.NN.RU
17 – 20 января 2004 года

	29.
	Рождественская улица
	100
	40 000 руб. с коммун. платежами
	мансар-да, 2 этаж
	«Евроремонт», парковка, есть возможность взять еще 50 кв. м на 2 этаже.
	Телефон: 138777.
www.ARENDA.NN.RU
17 – 20 января 2004 года

	30.
	Нижне – Волжская набережная
	59
	13
	2
	«Евроремон», требует установки телефона – 250$, две комнаты 25 м и 34 м, обе комнаты за железной дверью.
	Телефон: 138777.
www.ARENDA.NN.RU
24 января 2004 года

	31.
	Большая Покровская улица
	300 
	12 + коммун. платежи
	подвал
	Помещение с окнами, 8 больших комнат, ремонт, два отдельных входа, парковка, в одни руки. 
	Телефон: 138777.
www.ARENDA.NN.RU
24 января 2004 года

	32.
	Площадь Горького
	40 – 44
	17
	
	Пять кабинетов площадью 39,9 кв.м, 40,1 кв.м, 40,5 кв.м, 42,2 кв.м, 44 кв.м (можно по отдельности); комната площадью 8,5 кв.м – под склад (без окон), кондиционер, Интернет, охрана, жалюзи.
	Телефон: 138777.
 www.arenda.ru
Январь 2004 года

	33.
	Совнаркомовская улица
	20
	10 000 руб. в месяц
	3
	«Евроотделка», охрана, парковка, установка телефона за счет арендатора.
	Телефон: 138777.
 www.arenda.ru
Январь 2004 года

	34.
	Совнаркомовская улица
	23
	11 500 руб. в месяц
	3
	«Евроотделка», охрана, парковка, установка телефона за счет арендатора.
	Телефон: 138777.
www.arenda.ru
Январь 2004 года

	35.
	Площадь Сенная
	38
	20 000 руб. в месяц с коммун. платежами
	1
	Имеется телефон, три комнаты.
	Телефон: 138777.
www.arenda.ru
Январь 2004 года


АНАЛИЗ РЫНКА ТОРГОВОЙ НЕДВИЖИМОСТИ
Открывшиеся в городе Нижнем Новгороде торговые центры несколько стабилизировали стоимость аренды торговых помещений, но рост все равно продолжается. Снижения арендных ставок участники рынка не планируют, поскольку владельцы недвижимости предпочитают вкладывать средства в дополнительный сервис. 

В настоящее время в Нижнем Новгороде действует 2493 магазина с общей торговой площадью 378080 квадратных метров, в том числе 949 продовольственных, 1544 непродовольственных, 2406 предприятий мелкорозничной сети. 
В 2003 году в Нижнем Новгороде сданы в эксплуатацию следующие торговые центры – ТЦ «Этажи», ТЦ «Арбат», ТЦ «Новая Эра», ТЦ «Сити» – на улице Фильченкова и «Торговый квартал» на улице Белинского.

По данным АН «Адвекс», средняя ставка аренды в ТЦ на улице Фильченкова составляет – 80$ за 1 кв.м площади в месяц. Общая площадь «Торгового квартала» – 30 000 кв.м. По информации участников рынка, все они сданы в аренду по цене 65 – 75$ за 1 кв.м в месяц, ТЦ «Этажи» предлагает свои помещения по 60$ за 1 кв.м (газета «Ведомости», 30 сентября 2003 года).

Однако, несмотря на ввод в эксплуатацию новых центров, для компаний, которые планируют расширять бизнес в Нижнем Новгороде или только выходят на местный рынок, по – прежнему возникают сложности с выбором подходящего места. Спрос, как и год назад, превышает предложение в два раза. По мнению риэлторов, это связано с тем, что сейчас арендаторы предпочитают заключать договоры на срок от трех до пяти лет, тогда как ранее они предпочитали оформлять отношения с собственником не более чем на год. Риэлторы отмечают, что все большим спросом у арендаторов пользуются спальные районы города. В таких районах на выбор объектов недвижимости, прежде всего, влияет наличие рядом оживленной дороги и наличие автобусных остановок. Такая тенденция характерна как для верхней, так и для заречной части города, главное, чтобы место было проходное. 

В Нижний Новгород приходят известные фирмы не только из Москвы и Санкт – Петербурга, но и из других регионов. Характерно, что крупные ритейлоры из других регионов уже не стремятся получить место именно в центре города. Для них важно, чтобы это было место с хорошими подъездами, лучше – на трассе федерального значения. Поэтому много крупных магазинов фирм – интервентов появилось на Московском шоссе («Старик Хоттабыч», «М – видео» и другие). Наиболее востребованный формат для таких клиентов – 1000 – 1500 кв.м. Совсем недавно запросы были существенно выше – 3000 – 5000 кв.м. Предприниматели поняли, что гораздо выгоднее в настоящее время выставлять не весь товар, а торговать со склада и по заказу, экономя дорогие торговые площади.

Наибольшим спросом по – прежнему пользуются помещения площадью 70 – 100 кв.м, расположенные в центральной части административных районов города Нижнего Новгорода, где сосредоточены промышленные предприятия и офисы крупных фирм. Помещения большей площади, от 100 до 300 кв.м, в первую очередь, интересуют крупные московские компании. Фирмы, торгующие часами, ювелирными изделиями, престижной парфюмерией и косметикой, элитной одеждой, стремятся иметь зал, клиентскую зону, витражи, место для отдыха или переговоров. В новых офисных зданиях первые этажи стали отводиться под торговлю. Зачастую там размещаются магазины канцтоваров, кафе, то есть то, что необходимо каждому офису.

Единовременный выход нескольких торговых центров позволил несколько стабилизировать цены на аренду торговых площадей. Однако о снижении арендных ставок говорить пока рано, считают участники рынка, потому что предложение не настолько велико, чтобы влиять на рынок. Тем не менее, темпы роста арендной платы по сравнению с прошлым годом ниже и не выходят за рамки уровня инфляции. По мнению специалистов, рост конкуренции заставит торговые центры не снижать арендные ставки, а улучшать сервис.

По данным АН «Выбор», появление новых площадей приводит к тому, что незначительно снижаются арендные ставки на улице Большая Покровская, в первую очередь, из – за того, что там нет новых помещений, старые коммуникации и совсем нет парковок. Помещения на Большой Покровской снимают для того, чтобы заявить о себе, однако впоследствии фирма может переехать. По данным АН «Адрес», в настоящее время стоимость аренды торговых площадей в центре города колеблется от 20 до 50$ за 1 кв.м в месяц. В торговых центрах, расположенных в заречной части города, ставки колеблются от 7 до 40$ за один квадратный метр в месяц.

Риэлторы считают, что строительство новых торговых центров в Нижнем Новгороде не приведет к существенному снижению арендных ставок, на изменение соотношения между спросом и предложением рынок может реагировать и иначе. Мелким магазинам все труднее конкурировать с современными торговыми центрами – теряя покупателей, они будут закрываться, а арендаторам придется искать площади в тех же крупных торговых центрах.

В современных торговых центрах наибольшим спросом пользуются площади на первых этажах, и разница в цене между первым и четвертым этажом может быть существенной. Практика показывает, что основной поток покупателей не доходит до последнего этажа торгового центра. 

В таблице 3 приведены обособленные торговые помещения, встроенные в жилые и нежилые здания, которые по своей функционально – экономической ценности и местоположению могут быть сопоставимы со встроенными магазинами в здании Главного Ярмарочного Дома. 

Таблица 3

АНАЛИЗ 
арендных ставок на рынке торговых площадей (тип 1)

по состоянию на декабрь 2003 года – январь 2004 года

	№ 
п/п
	Место 

нахождения
	Площадь, кв. м
	Арендная ставка*, $ за 1 кв. м в месяц


	Этаж
	Краткая 
характеристика объекта
	Источник 

информации/ дата получения
информации

	1.
	Площадь Горького
	161
	40
	цоколь
	Готовый магазин, два входа, телефон, сдается с 10 января 2004 года.
	Телефон: 138777. 

www.ARENDA.NN.RU
Январь 2004 года

	2.
	Черный пруд
	60
	26
	1
	Проходное место с хорошей парковкой, «евростандарт», действующий магазин, имеется телефон.
	Телефон: 138777. 

www.ARENDA.NN.RU
Декабрь 2003 года

	3.
	Район Московского вокзала
	207
	20
	1
	Торговые площади, ремонт, парковка, сигнализация, телефон.
	Телефон: 138777. 

www.ARENDA.NN.RU
Январь 2004 года

	4.
	Большая Покровская улица
	219
	40
	1
	Требует косметического ремонта, в счет аренды, красная линия, телефон.
	Телефон: 138777.
www. ARENDA.NN.RU
Декабрь 2003 года

	5.
	Белинского улица (район ТЦ «Этажи»)
	300
	33
	2
	Телефон, можно сделать отдельный вход.
	Телефон: 138777.
 www.arenda.ru
Январь 2004 года

	6.
	Большая Покровская улица
	174
	46
	–
	Торговые площади – 120 кв.м в двух уровнях, ремонт.
	Телефон: 138777.
 www.arenda.ru
Январь 2004 года

	7.
	Большая Покровская улица
	125
	20
	подвал
	Три торговых зала 

(один большой,

два маленьких) + подсобки, «евростандарт», договор до 5 лет, цена аренды фиксирована, 

есть телефон.
	Телефон: 281699.
 www. ARENDA.NN.RU
Декабрь 2003 года

	8.
	Белинского улица («красная линия»)
	140
	30
	
	Готовый магазин, любой профиль, проходное, проездное, раскрученное место. 
	Телефон: 138777.
 www.arenda.ru
Январь 2004 года

	9.
	Район Московского вокзала
	130
	60 000 руб. в месяц
	Цоколь 
	Торговые помещения без окон, «евроремонт», очень проходное место, телефон параллельный.
	Телефон: 138777.
 www.arenda.ru
Январь 2004 года

	10.
	Белинского улица
	До 3 000
	20
	3
	Помещение под торговлю, в помещении торгового центра, ремонт зачитывается в счет аренды по согласованию с арендодателем, имеется телефон
	Телефон: 138777.
 www.arenda.ru
Январь 2004 года

	11.
	Рождественская улица
	50
	20 включает коммунальные платежи
	1
	Действующий магазин, имеется телефон
	Телефон: 138777.
 www.arenda.ru
Январь 2004 года

	12.
	Большая Покровская улица
	120
	15
	2
	80 кв.м – торговый зал без окон + три подсобки с окнами, вход с Большой Покровской, телефон.
	Телефон: 138777.
 www.arenda.ru
Январь 2004 года


Второй тип торговых помещений Главного Ярмарочного Дома представлен торговыми мини – павильонами, сооруженными из легких разборных конструкций. Такие торговые площади, по своей сути, идентичны площадям, сдаваемым в аренду в специализированных торговых центрах или супермаркетах, которые характеризуются, как правило, небольшими и стандартными размерами (так называемые торговые точки), возможностью перемещения в пределах торгового зала. Как видно из таблицы 4, ставка аренды одного квадратного метра такой точки в торговых центрах города находится в диапазоне 30 – 50 долларов и выше. 

1. На стационарных торговых площадях, расположенных в престижных местах города (территориально и конструктивно обособленных или расположенных в крупных торговых центрах), как правило, размещаются торговые фирмы, либо представляющие товары известных мировых производителей (обувь, кожгалантерея, верхняя и нижняя одежда, аксессуары и часы, ювелирные изделия и тому подобное), либо торгующие дорогостоящими и занимающими много выставочной площади товарами (бытовая техника, электроника, электроосветительные приборы и тому подобное). В торговых точках осуществляется продажа малогабаритных промышленных товаров, не требующих значительных выставочных и демонстрационных площадей.

2. Местоположение нижегородских торговых центров «Этажи», Универсам «Нижегородский» и «Центральный универмаг» имеет преимущество перед местоположением Главного Ярмарочного Дома по критерию проходимость. В отличие от магазинов, торгующих фирменными, элитными товарами, основным требованием к площадям для торговли товарами массового потребления со стороны потенциальных арендаторов будет именно проходимость местоположения. 
Таблица 4

АНАЛИЗ 
арендных ставок на рынке торговых площадей (тип 2) 
по состоянию на декабрь 2003 года – январь 2004 года

	№ п/п
	Место нахождения
	Тип недвижимости
	Площадь, кв. м
	Арендная ставка,

 $ за кв. м

В месяц


	Этаж
	Краткая 

характеристика объекта
	Источник информации/ дата получения

информации

	1.
	Белинского улица
	Торговый центр
	От 10 
	От 50
	любой
	Торговый центр «Этажи».
	Отдел аренды торгового центра

Телефон: 166033.

	2.
	Фильченкова улица
	Торговый центр
	От 5
	30 – 50
	любой
	Торговый центр «Мещера».
	Отдел аренды торгового центра

Телефон: 779869.

	3.
	Коминтерна улица
	Торговый центр
	От 5
	30 – 50
	любой
	Торговый центр «Сормовские Зори».
	Отдел аренды торгового центра

Телефон: 232929.

	4.
	Ленина проспект
	Торговый центр
	От 10
	30 – 40
	любой
	Торговый центр «Автозаводский Универмаг».
	Отдел аренды торгового центра

Телефон: 568338.

	5.
	Пискунова улица
	Торговый центр
	От 5
	50
	любой
	Торговый центр «Нижегородский универсам».
	Отдел аренды торгового центра

Телефон: 366561.

	6.
	Большая Покровская улица
	Торговый центр
	50
	50
	3
	В торговом центре, без комиссии.
	Телефон: 281699.
www.АRENDA.NN.RU


АНАЛИЗ РЫНКА ПЛОЩАДЕЙ ОБЩЕПИТА
На основании исследования рынка недвижимости можно сделать заключение, что готовых помещений под размещение кафе, рестораны или бары на рынке аренды практически не предлагается или предлагается в ограниченном количестве. Под готовыми помещениями на рынке недвижимости данного типа понимаются действующие предприятия общепита с производственным и торговым оборудованием. В основном предлагаются помещения, которые в силу своей планировки и возможности размещения оборудования могут использоваться в качестве площадей общепита. При этом размеры предлагаемых помещений невелики – до 250 – 300 кв.м. 

В здании Главного Ярмарочного Дома расположены действующие предприятия общественного питания, имеющие площади до 940 квадратных метров (помещение ресторана), из которых свыше 60% площадей приходятся на производственно – складские площади. 

По мнению Оценщика, необходимо принимать во внимание следующие факторы:

· Низкая проходимость: место расположения Главного Ярмарочного Дома не является местом для проведения досуга и массового отдыха населения города. Ресторан «Меркурий» посещается в основном во время проведения выставок, конференций и семинаров. Проведение банкетов носит регулярный характер и является основным источником покрытия затрат на содержание ресторана. 

· Цены на услуги ресторана «Меркурий» достаточно высоки, то есть на уровне цен высокодоходных и престижных ресторанов, расположенных в центральной части города. Однако улица Большая Покровская, а также примыкающие к ней улицы и площади, являются местом с высокой проходимостью, центром деловой активности города и престижным местом для размещения дорогих магазинов и бутиков, ресторанов и кафе с высоким уровнем обслуживания. 

· Неконкурентоспособность ресторана «Меркурий» по отношению к аналогичным предприятиям из–за роста затрат на содержание площадей. В настоящее время наметился сдвиг в структуре площадей общепита в сторону увеличения количества посадочных мест за счет сокращения производственно – складских площадей.

Таблица 5

АНАЛИЗ 
арендных ставок на рынке площадей общепита 
по состоянию на декабрь 2003 года – январь 2004 года

	№ п/п
	Место 
нахождения
	Тип недвижимости
	Площадь, кв. м
	Арендная ставка*,

 $ за кв. м.

в месяц


	Этаж
	Краткая 
характеристика объекта
	Источник информации/ дата получения

Информации

	1.
	Алексеевская улица
	Кафе, бар
	200
	25
	Подвал 
	Ремонт в счет аренды.
	Телефон: 138777.
www.ARENDA.NN.RU
Январь 2004 года

	2.
	Большая Покровская улица
	Под ресторан, магазин, кафе, 
	251
	35
	1
	Отличное место, отделка от строителей, финальная отделка в счет аренды.
	Телефон: 138777. 

www.ARENDA.NN.RU
Декабрь 2003 года

	3.
	Пискунова 

улица
	Кафе, магазин, салон,  
	85
	45
	1
	Ремонт 

в счет аренды.
	Телефон: 138777. 

www.ARENDA.NN.RU
Декабрь 2003 года

	4.
	Рождественская улица
	Готовое кафе
	200
	15
	1
	Готовое кафе с оборудованием.
	Телефон: 138777.
www.ARENDA.NN.RU
Декабрь 2003 года

	5.
	Ильинская 

улица
	Под клуб, 

кафе, магазин,
	200
	20
	1
	От строителей, отделка в счет аренды, телефон.
	Телефон: 138777.
www.ARENDA.NN.RU
Декабрь 2003 года

	6.
	Ильинская

улица
	Под клуб,

кафе, магазин,
	377
	15
	1, подвал
	От строителей, отделка в счет аренды, 200 кв.м – 

первый этаж, 177 кв.м – подвал.
	Телефон: 138777.
www.ARENDA.NN.RU
Декабрь 2003 года

	7.
	Рождественская улица
	Кафе 
	230
	10 + аренда оборудования + комм. платежи + ЕНВД
	1
	Готовое кафе с оборудованием.
	Телефон: 138777.
www.ARENDA.NN.RU
Январь 2004 года

	8.
	Большая Покровская улица
	Ресторан 
	500
	35
	Подвал 
	Помещение в двух уровнях, единое 
двухпросветное пространство в центре зала, высота потолка – 2,80 м (каждый уровень), два телефона.
	Телефон: 138777.
www.ARENDA.NN.RU
Январь 2004 года


Обзор подготовила 

Савельева Светлана Владимировна
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Заместитель Генерального директора 

ЗАО «НижБизнесКонсалтинг» по оценочной деятельности

E – mail: svs@snbc.ru
Телефон: (831) 277 – 9929 

Нижний Новгород
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АНАЛИТИЧЕСКИЙ ОБЗОР 


арендных ставок по состоянию на 24 января 2004 года для встроенных помещений в городе Нижнем Новгороде различных по своей функционально – экономической ценности и сопоставимых со встроенными помещениями, расположенными в 


Главном Ярмарочном Доме по улице Совнаркомовской, дом 13
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