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Коммерческая недвижимость в России стала формироваться только с началом приватизации предприятий. Сектор коммерческой недвижимости намного меньше, чем жилой, поэтому и сделок, соответственно, здесь наблюдается меньше, хотя во всем мире коммерческая недвижимость является наиболее привлекательной. Необходимо отметить, что в этом секторе преобладающей формой сделок является аренда.
Одним из ключевых факторов, который сегодня определяет дальнейшее развитие рынка коммерческой недвижимости в России, является мировой финансовый кризис, затронувший финансовые институты почти во всех странах мира. Его влияние будет выражаться, во – первых, в снижении покупательной способности населения, а во – вторых, в нехватке финансовых ресурсов для реализации новых проектов девелоперами. Тем не менее, даже с учетом повышения стоимости заемного финансирования и ряда других отрицательных факторов, в том числе, дефицита земельных участков российский рынок недвижимости остается самым перспективным в Европе. 

Высокая доходность – сегодня самый основной мотив для иностранных инвесторов, выходящих на российский рынок недвижимости. 

В первом полугодии 2008 года, несмотря на влияние международного финансового кризиса, в российской недвижимости пока наблюдалось относительное благополучие. 

Ликвидность объектов по – прежнему оставалась довольно высокой, таким образом, привлекая все больше иностранных компаний, желающих инвестировать в российскую недвижимость.

Коммерческая недвижимость может быть подразделена на приносящую доход – собственно коммерческую недвижимость и создающую условия для его извлечения – индустриальную (промышленную) недвижимость. К недвижимости, приносящей доход, можно отнести: офисы, гостиницы, магазины и торговые комплексы.

По данным министерства экономики Нижегородской области, к муниципальным районам с высоким уровнем социально – экономического развития сегодня отнесены Кстовский, Выксунский, Первомайский, Борский, Городецкий, Дивеевский, Арзамасский, Кулебакский, Навашинский, Балахнинский муниципальные районы и города Нижний Новгород, Арзамас, Дзержинск.

Стабильно высокий уровень социально – экономического развития относительно среднеобластного значения за период с 2002 года третий квартал 2008 года отмечался в: Борском, Выксунском, Городецком, Кстовском, Первомайском муниципальных районах и городах Нижний Новгород и Арзамас. Данные территории имеют высокие показатели по объемам инвестиций в основной капитал, отгруженной продукции, балансовой прибыли, налоговым и неналоговым доходам, собираемым в консолидированный бюджет области, и прочее.

Спрос на нежилые помещения на территории Нижегородской области, как на первичном, так и на вторичном рынке и напрямую зависит от интенсивности роста экономики соответствующего района – с октября месяца текущего года темпы роста спроса на коммерческую недвижимость существенно снизились.

С точки зрения развитости все районные рынки коммерческой недвижимости Нижегородской области можно условно разделить на три группы. 
В первую группу войдут рынок коммерческой недвижимости областного центра, а вместе с ним и рынки близлежащих городов – спутников, входящих в состав Нижегородской агломерации (Кстово, Дзержинск, Бор, Балахна и прочие). 

Вторую группу по степени развитости составят рынки коммерческой недвижимости в таких районах, как Арзамасский, Дивеевский и Городецкий, являющиеся своего рода локальными внутриобластными очагами экономической активности. 

К третьей группе по степени развитости, по нашему мнению, следует отнести все остальные районы Нижегородской области.

Анализ предложений показывает, что наибольшая активность рынка наблюдается в первых двух группах. Общий объем предложений в базе данных по этим группам превышает 2/3, несмотря на то, что третья группа включает в себя 40 из 48 районов области. Спрос на коммерческую недвижимость в районах, относящихся к первым двум группам, формируется как представителями местного бизнеса, так и иногородними (в том числе московскими, санкт – петербургскими) предпринимателями, которых привлекает относительная дешевизна рабочей силы.

Рынок коммерческой недвижимости города Заволжья Городецкого района является представителем рынков коммерческой недвижимости второй группы. Количество предложений здесь, например, намного ниже, чем, например, в Балахне. 
На момент исследования (декабрь 2008 года) на рынке недвижимости Городецкого района было выставлено всего около 70 объектов по аренде и продаже.
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Рис. 1. Структура предложения на рынке коммерческой недвижимости 

Городецкого района Нижегородской области по состоянию на декабрь 2008 года.

При этом в структуре предложения подавляющее число предложений приходилось на продажу (72%), а основную долю предложений составляли объекты, расположенные в городе Заволжье. В целом же около 80 – 90% всех предложений коммерческой недвижимости Городецкого района приходилось на города Городец и Заволжье. В структуре предложений на продажу в Городецком районе можно выделить предложение отдельно стоящих зданий и производственно – складских баз, на их долю приходилось более 50% всех предложений, выставленных на продажу в декабре текущего года.

Отдельно стоящие здания в декабре текущего года предлагались по цене от 9 375 рублей за кв.м (здание площадью 336 кв.м, два этажа купеческой стройки в историческом месте, в центре города Городца под кафе, гостиницу
) до 41 241 рублей (здание площадью 499,5 квадратных метров в старой части города Заволжья на главной площади, в непосредственной близости к культурному центру города 
).
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Рис. 2. Структура предложения объектов на продажу на рынке 
коммерческой недвижимости Городецкого района Нижегородской области 
по состоянию на декабрь 2008 года.

В среднем отдельно стоящие здания предлагались по ценам от 15 000 до 30 000 рублей за кв.м. Основным критерием, определяющим цену на здание, является возможность его дальнейшего использования (торговля, склад, производство и т.д.) и состояние. 
На момент исследования предлагались как отдельно стоящие административно – офисные здания, так и здания, где основной акцент делался на наличие производственных площадей.

При этом если приоритет отдавался торгово – офисной или административной деятельности или под размещение услуг, то такие объекты предлагались по ценам в среднем по 30 000 рублей за кв.м, а если же производственно – складской деятельности, то в среднем по ценам от 10 000 до 15 000 рублей за кв.м.

Разброс цен на объекты производственного назначения был менее значителен, чем для зданий непроизводственного назначения и на дату оценки составил от 2 314 рублей за кв.м (база в городе Городце площадью 2 803 кв.м, удобна для деревообратывающего и мебельного производства, есть козловой кран, пилорама, площадь участка – 0,8 га
) до 7 255 рублей за кв.м (Городецкий район 60 км от Нижнего Новгорода, деревообрабатывающее производство с оборудованием, корпус площадью 5100 кв.м + 500 кв.м офисы и подсобные помещения + 300 кв.м ангар, земельный участок 1,2 га
). Производственно – складские базы выставлялись на продажу в среднем по цене 4 500 рублей за квадратный метр.
Приведенные цены предложений на производственно – складские базы были рассчитаны исходя из общей площади строений, без учета площади земельного участка. С учетом земли удельная цена таких объектов в пересчете на один квадратный метр существенно ниже. 

При исследовании выставленных на продажу производственных баз было выявлено, что определяющим фактором, оказывающим влияние на цену, выступает состояние коммуникаций и готовность объектов к эксплуатации.

Доля квартир, предназначенных под коммерческое использование, в общем объеме предложений на продажу на дату исследования составила около 14,6%. Перевод квартиры под нежилое использование является следствием дефицита качественных коммерческих площадей. 
Как правило, подобные объекты используются под размещение тихого офиса, магазина или сферу услуг – в зависимости от расположения и площади квартиры. 

Средняя цена продаж квартир под коммерческое использование в декабре текущего года составила около 46 000 рублей за квадратный метр. В подавляющем большинстве предложений объекты такого типа приходилось на квартиры, расположенные в Заволжье, реже – в районном центре Городце. 
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Рис. 3. Структура предложения объектов на продажу на рынке коммерческой недвижимости

Городецкого района Нижегородской области по типам по состоянию на декабрь 2008 года.

Разброс цен здесь составил от 22 951 рублей за кв.м (трехкомнатная двухуровневая квартира в старом центре города Заволжья общей площадью – 61 кв.м
) до 56 818 рублей за кв.м (помещение под магазин, офис, салон площадью 44 кв.м, в городе Городце, бывшая квартира, есть разрешение на перевод в нежилой фонд
). Цена на такие квартиры, как правило, зависит от наличия отдельного входа (или возможности его оборудовать), а в случае размещения в ней магазина – от проходимости места расположения.

На долю предложений, вошедших в категорию прочие, пришлось около 24,4%. К таким объектам были отнесены офисные и торговые помещения, расположенные в административных зданиях, а также объекты общепита, автомойки и т.п.

К отдельной категории можно отнести выставленный на продажу торговый центр, расположенный в городе Заволжье (трасса Нижний Новгород – Иваново). Данный объект предлагался в продажу и в аренду, как целиком, так и поэтажно. При продаже объекта целиком в сентябре текущего года на общероссийском сайте недвижимости ners.ru он предлагался по цене 190 миллионов рублей,
 на сайте нижегородской компании ГК «Триумф» этот же центр предлагается по цене 130 млн. рублей, в ноябре текущего года на сайте ners этот же объект целиком предлагался уже по цене 88 млн. рублей
 (включая НДС). При поэтажной продаже цены варьировали в зависимости от этажа здания: цокольный этаж (площадь 496 кв.м) продавался по цене 60 тысяч рублей за один квадратный метр; первый этаж (702 кв.м) – по 50 тысяч рублей, второй этаж (703 кв.м) – по 45 тысяч рублей, третий этаж (700 кв.м) – по 40 тысяч рублей, четвертый этаж (658 кв.м) по 35 тысяч рублей за один квадратный метр (все цены с НДС).
 

В аренду площади в этом же торговом центре в декабре текущего года предлагались по ценам от 450
 до 650
 рублей за один квадратный метр в месяц – в зависимости от арендуемой площади.

Удельные цены помещений в административно – офисных зданиях, практически совпадали с удельными ценами отдельно стоящих административных зданий и варьировали в диапазоне от 20 000 до 30 000 рублей за квадратный метр. Так, например, офисные помещения площадью 102 кв.м на втором этаже административного здания в городе Заволжье предлагались по 28 922 рубля за квадратный метр.

Важной особенностью рынка продаж коммерческой недвижимости Городецкого района Нижегородской области является то, что цены объектов фактически не зависят от местоположения. Основная доля предложений приходится на города Заволжье и Городец, и по результатам исследования не было выявлено дифференциации цен на однотипные объекты в этих городах.

Средняя цена продажи объектов, соответствующих характеристикам оцениваемого помещения торгового назначения на дату оценки составила 29 068 рублей за один квадратный метр, включая НДС.
Средняя цена продажи объектов, соответствующих характеристикам оцениваемых помещений производственного назначения (пищеблок столовой) на дату оценки составила 12643 рублей за один квадратный метр, включая НДС.

Структура рынка аренды коммерческой недвижимости Городецкого района практически совпадает со структурой рынка продажи. Основная доля предложений здесь приходилась на города Городец и Заволжье. Особенностью рынка Нижегородской области в целом и Городецкого района в частности является тот факт, что доля объектов, выставленных на продажу, существенно превышает долю объектов, выставленных для сдачи в аренду.
В структуре рынка аренды Городецкого района Нижегородской области нельзя дать четкую градацию по типам предлагаемой недвижимости, как в случае рынка продаж – в основном предлагались помещения под торгово – офисную деятельность и размещение услуг. Объектов под производственно – складскую деятельность сдавалось очень мало. 
С целью выявления аналогов, наиболее полно соответствующих характеристикам оцениваемого объекта, был исследован так же рынок Балахнинского и Чкаловского районов, как районов похожих по своему уровню социально – экономическому развития на Городецкий. 
В ходе исследования было выявлено, что рынки данных районов очень схожи. При этом можно выявить дифференциацию арендных ставок в зависимости от типа сдаваемой недвижимости.
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Рис. 4. Структура предложения объектов в аренду на рынке
коммерческой недвижимости Городецкого района Нижегородской области.

Так, производственно – складская недвижимость в декабре текущего года предлагалась в среднем по ставкам 100 – 200 рублей за квадратный метр в месяц. Например, утепленный ангар площадью 450 кв.м, с высотой потолков 6 метров, расположенный перед въездом в Балахну сдавался в аренду по цене 100 рублей за кв.м в месяц
, производственно – складская база, состоящая из отапливаемых помещений площадью 2 700 кв.м и прилегающим участком земли площадью 2 га в промзоне города Балахны предлагалась по цене 130 рублей за кв.м в месяц,
 непосредственно в городе Заволжье сдавалось отапливаемое помещение под склад площадью 450 кв.м по цене 100 рублей за кв.м в месяц.

Арендные ставки на производственно – складскую недвижимость зависят от наличия производственного отопления.
Помещений офисного назначения в Городецком районе в аренду на дату исследования предлагалось очень мало. Основная доля здесь приходилась на помещения торгового назначения и услуги. Торговые помещения сдавались в среднем от 300 рублей за кв.м в месяц (торговые площади 868 кв.м в новом двухэтажном торговом центре в центре Заволжья, с ремонтом, парковкой
) до 900 рублей за кв.м в месяц (помещение площадью 164 кв.м под магазин, клинику, аптеку, стоматологию и другие направления на первом и втором этажах в двухэтажном отдельно стоящем здании в городе Городец
).

Арендные ставки на торговую недвижимость зависят от типа объекта, в котором располагается помещение (торговый центр, жилой дом и пр.), от местоположения объекта и доступности (отдельный вход и интенсивный пешеходный поток очень важны для торговой недвижимости).

Средняя арендная ставка для объектов, соответствующих характеристикам оцениваемого помещения торгового назначения на дату оценки составила 371 рубль за один квадратный метр в месяц, для помещений производственного назначения (пищеблок столовой) – 130 рублей за один квадратный метр в месяц.

ВЫВОДЫ и ПРОГНОЗЫ:
· Рынок коммерческой недвижимости Городецкого района является характерным для большинства районов Нижегородской области и характеризуется слабым уровнем развития: малое количество предложений, в структуре предложения сильный дифферент в сторону продаж, низкая доля качественных объектов на рынке.

· Основной причиной неразвитости рынка коммерческой недвижимости Городецкого района являются низкие доходы населения и слабый уровень деловой активности по сравнению с такими городами как Нижний Новгород, Бор, Кстово. Это в свою очередь определяет низкую инвестиционную привлекательность района. О низкой инвестиционной активности свидетельствует и тот факт, что торгово – офисные помещения в построенном два года тому назад торговом центре в городе Заволжье до сих пор все еще выставлены на продажу и не нашли своего покупателя (арендатора).
· Общий кризис ликвидности пока не оказал существенного влияния на рынок недвижимости Нижегородской области в целом и Городецкого района в частности – цены оферт пока существенно не снизились – рынок замер в ожидании. 
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Обзор подготовила 

Савельева Светлана Владимировна
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Заместитель Генерального директора 

ЗАО «НижБизнесКонсалтинг» по оценочной деятельности.

Оценщик первой категории.

Член Саморегулируемой организации Общероссийская общественная организация «Российское общество оценщиков».

Член Экспертного совета Нижегородского регионального отделения 

СРО ООО «Российское общество оценщиков».

Эксперт по оценке бизнеса.

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

При использовании данного обзора в средствах массовой информации

(в том числе электронных) и коммерческих проектах 

ссылка на источник – ЗАО «НижБизнесКонсалтинг» 

ОБЯЗАТЕЛЬНА!
Российская Федерация

Нижний Новгород

Декабрь
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� Источник: газета CRE CLOBAL № 1 от 07 сентября 2008 года. 


� http://www.government.nnov.ru/?id=1853


� Данные ЗАО «НижБизнесКонсалтинг».


� http://www.algoritm.nnov.ru/mambo/components/com_realty/detail.php?&id=1055


� http://www.603000.ru/supply/?d=1222&m=detail&oid=2239


� Данные ЗАО «НижБизнесКонсалтинг».


� http://chans.nnov.ru/CCinit.php?id=commercial#


� http://www.arb-realty.ru


� Данные ЗАО «НижБизнесКонсалтинг».


� http://www.kvartirnoe.info/sell/2007/10/01/sell_200.html


� http://arendann.com/supplys/torgovayanedvizhimostb/prodazha/2142/


� http://ners.ru/52/?tid=2&search=1&otid=5&cid=89&dtid=1


� � HYPERLINK "http://www.triumfnn.ru" ��http://www.triumfnn.ru�


� http://ners.ru/52/?tid=2&search=1&otid=5&cid=89&dtid=1


� http://arendann.com/supplys/torgovayanedvizhimostb/arenda/3353/


� http://arendann.com/supplys/torgovayanedvizhimostb/arenda/3681/


� http://www.notra-nn.ru/index.php?menu=15&idcommerce=140


� http://www.arb-realty.ru/ru/allcom.php


� Данные ЗАО «НижБизнесКонсалтинг».


� http://arendann.com/supplys/industrialbnayanedvizhimostb/arenda/2767/


� http://arendann.com/supplys/industrialbnayanedvizhimostb/arenda/4498/


� http://www.algoritm.nnov.ru/mambo/components/com_realty/detail.php?&id=3120


� http://www.notra-nn.ru/index.php?menu=15&idcommerce=277


� http://arendann.com/supplys/torgovayanedvizhimostb/arenda/7683/
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