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1. Основные тенденции рынка коммерческой недвижимости
Мировой экономический кризис затронул все без исключения регионы мира. Проблемы, с которыми столкнулся отечественный банковский сектор и фондовый рынок, негативно отразились на состоянии всех сегментов экономики.
Степень негативного влияния кризиса, «внешнего» по отношению к национальной экономике, на состояние рынка недвижимости зависит от того, насколько сильно сопутствующие кризису факторы ограничивают спрос и/или предложение объектов недвижимости. К таким факторам относятся снижение доходов населения, доходность от инвестиций в недвижимость, ухудшение доступности кредитных ресурсов для покупателей, что в свою очередь приводит к сокращению спроса на товары промышленного производства.

Финансовый кризис внес серьезные коррективы в тренды развития отечественного рынка коммерческой недвижимости, и из активно растущего он превратился в замирающий, наметились тенденции к падению: стали сворачиваться многие бумажные проекты и замораживаться строящиеся, сократилось число сделок во всех сегментах, снизился уровень платежеспособного спроса, а вслед за ним сложились тенденции к уменьшению ценовых показателей рынка во всех сегментах.

Спрос существенно сократился, но рынок не замер – наступило время арендаторов, когда появился адекватный объем вакантного предложения, а собственники объектов стали, наконец, более лояльны к арендаторам и покупателям, предложив всевозможные скидки и дополнительные бонусы. 

Прямые инвестиции в коммерческую недвижимость Европы в 2009 году упали по сравнению с предыдущим годом на 40% – до 70 миллиардов евро. 

В результате финансового кризиса в Европе было приостановлено или вовсе отменено строительство около 7 миллионов квадратных метров из запланированных ранее торговых площадей, подсчитали в компании Cushman & Wakefield (C&W). По данным аналитиков компании Jones Lang LaSalle, инвестиционный рынок Европы уже прошел самый низкий уровень наихудшего экономического спада в современном деловом мире. 

Самые большие объемы инвестирования в коммерческую недвижимость в 2009 году были в Великобритании – 25 миллиардов евро, или 38% от общего объема инвестиционных сделок в Европе, вторым государством по объему инвестиций рынком явилась Германия, где преобладали местные инвесторы. В 2009 году объем сделок в Германии достиг 10 миллиардов евро.

На российском рынке общий объем инвестиций за 2009 год достиг 2,5 миллиарда долларов (1,8 миллиарда евро). Банки стали одними из самых активных игроков на инвестиционном рынке. В 2010 году объем сделок может увеличиться, по сравнению с показателями 2009 года, на 20% – до 85 миллиардов евро. Последний квартал 2009 года стал третьим кварталом подряд, в котором был зафиксирован рост объема инвестиций.

Развивающийся российский рынок коммерческой недвижимости с середины 2008 года не демонстрировал рекордных показателей. Отличительной чертой России от других стран мира стало замораживание не только «бумажных» проектов, но и объектов в активных стадиях.

Еще в недавнем прошлом для многих девелоперских компаний, которые занимались в России реализацией проектов офисных или торговых центров, строительство никогда не являлось основным видом деятельности. Поэтому у таких девелоперов не было достаточно возможностей для оценки того, что на самом деле является важным для арендаторов и для будущих владельцев, и они строили, основываясь на своих собственных идеях и представлениях.

Пока рынок коммерческой недвижимости в России развивался и рос, арендаторы хотели, прежде всего, расширить снимаемые ими площади в торговых и офисных центрах и подобная проблема их не беспокоила. 

Когда же рынок начал падать, арендаторы направили свои взоры лишь на объекты недвижимости, которые лучше соответствовали стандартам качества и удовлетворяли их потребности. Не соответствующие этим требованиям центры были в своей общей массе покинуты.

Осторожность финансовых институтов привела к дефициту и дороговизне долгового финансирования и ужесточению требований к залоговому обеспечению. При этом российские финансовые институты стали более открытыми для обсуждения вопросов кредитования и рефинансирования, чем западные банки, которые раньше проявляли большую активность. 

В результате нехватки доступных заемных средств многие (финансовые) инвесторы, которые раньше даже не рассматривали сделки, финансируемые долгом ниже, чем на 40 – 50%, теперь рассматривают сделки, финансируемые исключительно из собственных средств. Это напрямую влияет на внутреннюю норму доходности и на возможный размер сделки.

Падение цен на недвижимость с середины 2008 года до середины 2009 года создало благоприятные условия для вложений средств в строящиеся объекты, завершение которых было близко к концу, а также в проекты с особым местоположением.

Сегодня никто не сможет сказать, достиг ли рынок «дна», но то, что он стал более стабильным, подтверждают почти все эксперты: прекратилось стремительное падение цен, понемногу растет деловая активность. Сейчас главный вопрос – будет ли вторая волна экономического кризиса и затронет ли она Россию и если да, то насколько сильно. 

Эксперты в области макроэкономики, тем не менее, по – прежнему единодушны в том, что в 2010 году российская экономика будет демонстрировать рост. На фоне низкой насыщенности рынка недвижимости это должно способствовать активизации инвестиций в российский сектор недвижимости.

В перспективе, скорее всего, инвесторы все больше будут переключаться с «традиционных» сегментов инвестиционного рынка, таких как офисная и торговая недвижимость, на менее «насыщенные» и в недавнем прошлом более «консервативные» сегменты, такие как жилая и производственная недвижимость. Кроме того, сейчас недвижимость в целом не является привлекательным активом для инвесторов. Сейчас есть более доходные инструменты, например, игра на курсах валют, вложения в акции и т.д.

Последующий рост российского рынка недвижимости, по всей вероятности, будет определяться отечественными игроками, но со временем роль иностранных инвесторов будет возрастать. Вместе с тем прозрачность российского рынка недвижимости ограничена, и ведение бизнеса здесь по – прежнему будет требовать от иностранного игрока хорошего знания местной специфики. Именно это – основной негативный фактор, мешающий зарубежным игрокам активно инвестировать в развитие российского рынка. 

В ближайшие один – два года участникам рынка коммерческой недвижимости в России следует ожидать отсутствия нового предложения. В результате через два года в стране не исключены проблемы с поиском помещений в бизнес – и торговых центрах. Это касается офисной недвижимости в Москве и Санкт – Петербурге, а также торговой и складской недвижимости по всей России.

Весьма уязвимыми в период кризиса оказались региональные рынки коммерческой недвижимости. Серьезно пересмотрены портфели проектов московских девелоперов в регионах. 

Так, по данным компании Praedium, Midland Development уже пересмотрела планы строительства торговых центров – из 200 оставлено 20 проектов, а застройщик «Корстон» приостановил в 2009 году строительство 11 многофункциональных комплексов по регионам России на неопределенный срок.

Ярко выраженной тенденцией на рынке коммерческой недвижимости в условиях кризиса явилось увеличение скидок на торг. Скидки на торг в условиях кризиса существенно выросли. Если ранее скидки в размере 20% можно было считать «верхней границей», то в кризис достаточно часто встречаются дисконты в размере 25 – 30% и выше.

Основной причиной роста скидок на коммерческую недвижимость в условиях кризиса можно считать неуверенность участников рынка в будущем. Цены на недвижимость, углеводороды, обменные курсы – по всем этим показателям на рынке отсутствует согласованное мнение. 

При этом многие участники рынка оценивают риск дальнейшего снижения цен на недвижимость как высокий. По мнению руководителя отдела маркетинговых исследований и аналитики «RAIN GROUP Недвижимость», сегодня наблюдается падение цен на неликвидные объекты коммерческой недвижимости. В ближайшем будущем стоимость этих объектов по – прежнему будет медленно снижаться, так как эти площади не пользуются спросом. Если говорить про ликвидные объекты, то в ближайшей перспективе их стоимость будет держаться на прежнем уровне, то есть не будет происходить ни роста, ни падения цены.

По мнению специалистов компании «МИЭЛЬ – Коммерческая недвижимость», рынок коммерческой недвижимости в 2010 году будет носить ярко выраженный сезонный характер, показывая наибольшую активность весной и осенью, как это свойственно посткризисным годам. Тенденции роста спроса на аренду и покупку объектов различного назначения и активности собственников приведут к увеличению количества сделок, возможен небольшой рост рынка в пределах 10 – 12%. Рост цен в 2010 году возможен, прежде всего, в формате street – retail – малых торговых помещений, а также малых и средних офисных площадей.

При стабилизации мировой и российской экономики в 2010 году ожидается рост потребительского спроса. Увеличение предложения в торговом сегменте произойдет за счет проектов, находящихся в настоящее время на стадии завершения. Что касается спроса, то наиболее востребованными в течение следующего года останутся магазины эконом – класса. 
С точки зрения профиля арендаторов, наиболее комфортно себя чувствовать будут операторы продуктового ритейла, фаст – фуда, магазины одежды демократичных марок. Спросом торговых операторов будут пользоваться площади в качественных, концептуальных объектах, предлагающих адекватный уровень ставок. 
В крупных городах возможна небольшая коррекция ставок в начале года в результате перезаключения договоров аренды. При благоприятном развитии экономики восстановление уровня арендных ставок ожидается к концу 2010 года.

Что касается перспектив развития офисного сегмента, то учитывая, что в большинстве регионов до кризиса количество качественных офисных объектов было незначительным, даже при вводе достраиваемых в настоящее время объектов существенного увеличения предложения не ожидается. Таким образом, спрос уравновесит предложение, что отразится на стабилизации арендных ставок в качественных объектах с продуманной концепцией. Если говорить об инвестиционных сделках, то рост спроса на объекты в регионах произойдет не ранее 2012 года.

В целом же 2010 год, по мнению экспертов, не принесет никаких существенных всплесков на рынке недвижимости. Наступающий год будет накапливать потенциал для рынка 2011 года.

2. Общая ситуация на рынке коммерческой недвижимости города Выкса 
Выксунского района Нижегородской области
Город Выкса находится на юго – западе Нижегородской области. Выксунский район граничит с Владимирской и Рязанской областями. Численность постоянного населения Выксунского района по предварительной оценке на 01 января 2010 года составляла 85,9 тысяч человек. Большая часть населения (66,3%) проживает в городе Выкса.
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Начало 2009 года охарактеризовалось для Выксунского муниципального района, как и для всей Нижегородской области, замедлением экономического роста. Кризисные явления затронули все ключевые сферы экономики: промышленность, строительство, потребительский рынок. Экономический спад в производственной сфере оказал негативное влияние на динамику показателей, характеризующих уровень жизни населения.
Специфика рынка недвижимости, а так же функционирования строительного комплекса Выксунского района, и в частности города Выксы, обусловлена тем, что город возник на базе «Выксунского металлургического комбината», который и сегодня является градообразующим предприятием и обеспечивает рабочими местами большинство населения города. Сегодня Выкса – один из самых крупных промышленных центров нашей страны. 
Здесь по – прежнему лидирующие места занимают металлургия и машиностроение. Компанией ОМК (Объединенная металлургическая компания) в Выксе создан металлургический кластер, включающий в себя существующие металлургические заводы, а также недавно введенный в эксплуатацию Листопрокатный комплекс и начавшееся строительство единственного в России Толстолистового прокатного стана (Стан – 5000), который будет производить лист для труб большого диаметра (трубы для Nord Stream). До сих пор лист для этого закупался за границей.

Несмотря на сокращение производства, город Выкса является крупным промышленным центром с уровнем жизни одним из самых высоких в стране. По предварительным оценкам администрации Выксунского района, денежные доходы населения района за 2009 год должны были составить 15619,3 миллиона рублей, то есть вырасти по сравнению с 2008 годом на 7,7% ,среднемесячная начисленная заработная плата всех категорий работающих – 18182 рубля (рост к 2008 году 3,7%), а реальная заработная плата в 2009 году снизится на 9,4%.
 Для сравнения – среднедушевые денежные доходы по Нижегородской области (среднем за месяц в течение 2009 года) составили 14364,9 рубля.
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Рис. 1. Объем работ, выполненных по виду деятельности «строительство» всеми предприятиями 
и организациями Выксунского муниципального района Нижегородской области 
в действующих ценах каждого года, млн. рублей.

Долгое время бизнес игнорировал малые города, концентрируя свои интересы в мегаполисах. В 2007 – 2008 годах в результате бурного экономического роста московские, нижегородские и муромские компании открывали в Выксе свои представительства, что стимулировало областные и районные власти создавать объекты инфраструктуры и развивать строительный сектор. Открытие нового моста через реку Оку в 2009 году и открытие прямой трассы на Москву должно в дальнейшем привести к существенному увеличению трафика через Выксу.

Объем работ, выполненных по виду деятельности «строительство» всеми предприятиями и организациями Выксунского муниципального района Нижегородской области в действующих ценах в 2008 году составил 1310,8 миллиона рублей. В 2009 году по предварительной оценке данный показатель будет равен 1339,6 миллиона рублей. Но если в фактических ценах каждого года объем строительных работ увеличился, то в соспоставимых ценах уменьшился на 2,2%.

В рамках общего строительства Нижегородской области доля Выксунсокго района очень мала. За 2008 год доля района в общем объеме строительных работ по области составила лишь 1,191%.
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Рис. 2. Объем работ, выполненных по виду деятельности «строительство» 
всеми предприятиями и организациями Выксунского муниципального района 
Нижегородской области в сопоставимых ценах, в % к предыдущему году.
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Рис. 3. Ввод жилых домов в Выксунском районе Нижегородской области, тысяч кв.м.

Наиболее активно в Выксунском районе Нижегородской области идет строительство частных домов и коттеджей. 
Такое положение объясняется несколькими факторами, среди которых определяющим является высокий уровень доходов населения и статус провинциального города, в котором имеется достаточно свободных земельных участков, пригодных под индивидуальное жилищное строительство.
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Рис. 4. Средства населения на индивидуальное жилищное строительство в Выксунском районе 
Нижегородской области, в действующих ценах каждого года, млн. рублей.

Сегодня в Выксе строительство многоквартирных жилых домов практически приостановлено. Едва ли не половина городских семей, по мнению специалистов, с удовольствием бы переехали из центра в сельскую местность, поменяв квартиру в многоэтажном доме на собственный дом с земельным участком, если бы это не потребовало дополнительных затрат.

Основным приоритетом для администрации Выксунского района Нижегородской области выступает малоэтажное индивидуальное жилищное строительство. Спрос на индивидуальное жилье со стороны жителей, которые предпочитают свой личный дом квартирам в многоэтажных домах, огромен. Необходимая для развития малоэтажного строительства база стройиндустрии в Выксунском районе есть, причем имеющиенся мощности загружены меньше, чем наполовину. Что же касается рынка жилья в многоквартирных домах, то в городе Выксе этот сегмент развит довольно хорошо. 
На момент исследования – январь 2010 года на рыке недвижимости города Выкса на вторичном рынке жилья на продажу было выставлено несколько десятков квартир расположеннных в многоэтажных жилых домах. Разброс цен на жилье невелик, а средняя цена одного квадратного метра в январе текущего года составляла около 35 тысяч рублей.

Структура предложения жилья в многоэтажных домах довольно разнообразна. В продажу выставлялись 1, 2, 3 и 4 – х комнатные квартиры, как под жилье, так и с возможностью перепланировки под офис (в случае если квартира была расположена на первом этаже). Так же нужно отметить географическое разнообразие предложения – на рынке можно было найти жилье практически в любом районе города.

При оценке состояния рынка коммерческой недвижимости города Выксы необходимо учитывать его уровень социально – экономического развития и то место, которое занимает район по этому показателю среди прочих районов Нижегородской области.

Министерством экономики Нижегородской области была проведена оценка уровня социально – экономического развития территорий по итогам 9 месяцев 2009 года. По результатам оценки было выявлено 13 районов с уровнем развития выше среднего, 27 – со средним уровнем, с низким – 11 территорий, районов с крайне низким уровнем развития названо не было.

Таблица 1
Предложение квартир на вторичном рынке жилья (выборка)
города Выкса Нижегородской области в январе 2010 года
	№ п/п
	Местоположение
	Описание
	Количество комнат
	Цена предложения/ Цена предложения 
1 кв.м, рублей



	1.
	Нижегородская область, город Выкса,

улица Гоголя, 
дом 30 «А»
	Продаю однокомнатную квартиру в микрорайоне Гоголя, дом 30 «А». Первый этаж. Улучшенной планировки. Цена предложения: 1 300 000 рублей. Площадь около 32 кв.м. Телефон: 8 – 9159349191.
	1
	1 300 000/ 40 625

	2.
	Нижегородская область, город Выкса, 
микрорайон Юбилейный, 
дом 11
	Продам двухкомнатную квартиру в микрорайоне Юбилейный, дом 11 (общая площадь около 40 кв.м). Состояние отличное, с ремонтом, с мебелью (2 этаж). Въезжай и живи. Стоимость: 1 450 000 рублей. Телефон: 8 – 9616320936.
	2
	1 450 000/ 36 250

	3.
	Нижегородская область, город Выкса,
 микрорайон Жуковского, 
дом 4
	Продаю трехкомнатную квартиру в микрорайоне Жуковского, дом 4 (улучшенной планировки). Общая площадь 66 кв. м. Состояние хорошее. Стоимость: 1 800 000 рублей. 
Телефон: 8 – 9159349191.
	3
	1 800 000/ 27 273

	4.
	Нижегородская область, город Выкса
	Город Выкса. Приватизированная квартира, улучшенной планировки, 4 этаж, 86 кв. м, санузел изолирован, комнаты изолированы. Рядом с домом детский садик, школа, рынок. Цена предложения 3 миллиона рублей. Телефон: 8 – 9081653173.
	4
	3 000 000 / 34 884

	5.
	Источник информации
	http://vyksa.org/


С уровнем социально – экономического развития выше среднего были оценены следующие районы: Кстовский, Выксунский, Борский, Дивеевский, Городецкий, Уренский, Арзамасский, Володарский, Перевозский, Балахнинский муниципальные районы и города Нижний Новгород, Дзержинск, Арзамас.

Следует отметить, что стабильно уровень социально – экономического развития выше среднего за период с 2002 отмечался в: Кстовском, Выксунском, Борском муниципальных районах и городах Нижний Новгород и Дзержинск. Данные территории имеют высокие показатели в расчете на душу населения по объемам инвестиций в основной капитал, отгруженной продукции, налоговым и неналоговым доходам, собираемым в консолидированный бюджет области и др.

К территориям с низким уровнем социально – экономического развития отнесены Сергачский, Воскресенский, Шахунский, Навашинский, Сосновский, Чкаловский Ветлужский, Краснооктябрьский, Первомайский, Сеченовский и Вачский районы. 

При оценке уровня развития территорий по общему интегральному показателю в сравнении со среднегрупповыми значениями состояние выше среднего определено:

· в группе промышленных муниципальных районов и городских округов – в Выксунском, Кстовском муниципальных районах и городах Нижний Новгород и Арзамас;

· в группе муниципальных районов со смешанным типом производства – в Дивеевском, Павловском и Семеновском муниципальных районах;

· в группе центральных сельскохозяйственных муниципальных районов – в Володарском, Перевозском и Богородском муниципальных районах;

· в группе южных сельскохозяйственных муниципальных районов – в Большеболдинском и Починковском муниципальных районах;

· в группе северных сельскохозяйственных муниципальных районов – в Уренском, Ковернинском и Шарангском муниципальных районах.

Таким образом, Выксунский район Нижегородской области с точки зрения уровня социально – экономического развития входит в число лидеров региона. Данное обстоятельство положительно сказывается на перспективах развития рынка коммерческой недвижимости. Инвестиции в коммерческую недвижимость в городах с высоким уровнем социально – экономического развития являются более привлекательными и надежными, нежели в отсталых районах области.

С точки зрения развитости все районные рынки коммерческой недвижимости Нижегородской области на момент исследования можно было условно разделить на три группы. При этом основополагающим фактором, определяющим степень развития рынка, выступали, прежде всего, уровень социально – экономического развития и расстояние до областного центра и, конечно же, количество выставленных в продажу и аренду объектов.
В первую группу вошли рынки коммерческой недвижимости областного центра, а вместе с ним и рынки близлежащих городов – спутников, входящих в состав Нижегородской агломерации (Кстово, Дзержинск, Бор и прочие). 

Вторую группу по степени развитости составили рынки коммерческой недвижимости в таких районах, как Арзамасский, Городецкий, Богородский, Балахнинский, Чкаловский, Павловский, являющиеся своего рода локальными внутриобластными очагами экономической активности, где нежилая недвижимость стоит дороже, чем во всех остальных, в том числе соседних с упомянутыми районах Нижегородской области. 

К третьей группе по степени развитости, по нашему мнению, следует отнести все остальные районы Нижегородской области.
Рынок коммерческой недвижимости города Выкса в его современном состоянии пока еще остается типичным для районного индустриального центра советского типа, удаленного от Нижнего Новгорода на расстояние свыше 100 км. Его нельзя сравнивать ни с одним из рынков коммерческой недвижимости первой группы, где собственно рынок уже сформировался, четко сегментировался и деловая активность существенно выше, чем в остальных районах области. В то же время по уровню социально – экономического развития и среднедушевому доходу город Выкса стоит на одном уровне, а по некоторым параметрам даже выше городов первой группы.
По своему состоянию рынок коммерческой недвижимости города Выкса вполне можно было бы отнести ко второй группе развития рынков. Отличие состояния рынка коммерческой недвижимости города Выкса от соответствующих рынков второй группы состоит в том, что механизм ценообразования, действующий на нем, еще недостаточно развит и во многом субъективен, что связано с недостаточным развитием малого и среднего бизнеса в этом городе по сравнению даже с соседними городами области – Арзамасом, Саровом и Дивеевом и, как следствие, с небольшой востребованностью объектов нежилой недвижимости. 

На период проведения исследования – январь 2010 года – на рынке недвижимости всего Выксунского района и города Выкса в частности было выставлено небольшое количество предложений, как по аренде, так и по продаже коммерческой недвижимости.
С точки зрения приведенной выше классификации рынок коммерческой недвижимости города Выкса Нижегородской области можно было бы охарактеризовать как переходный от третьей ко второй группам. По ценовому фактору рынок коммерческой недвижимости Выксы вполне можно отнести к городам второй группы, а по объему предложения на рынке – только к третьей.

Заметна четкая дифференциация цен предложений на коммерческую недвижимость в зависимости от той группы, к которой относится районный центр. Наиболее высокие цены предложения в январе текущего года были зафиксированы в городах первой группы.

Средние цены на торгово – офисную недвижимость в городе Выксе в январе текущего года были сопоставимы с ценами в городах второй группы, а по некоторым городам – даже превышали их. 

Причиной этому, по нашему мнению, послужило, во – первых, небольшое количество предложений объектов (на дату оценки было выявлено не более 10), а во – вторых, преобладающее число предложений по помещениям, расположенных на первых этажах жилых домов, а цены на такой вид недвижимости, как правило, самые высокие.
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Рис. 5. Средние цены предложений выставленных на продажу объектов торгово – офисного назначения
в разрезе муниципальных районов Нижегородской области по состоянию на январь 2010 года.

В период с 2006 по 2008 годы в Выксе отмечался всплеск деловой активности. Связано это было с общим экономическим ростом в стране и с доступностью кредитных средств. В это время в Выксе большинство объектов недвижимости покупалось на кредитные деньги, в город приходили федеральные компании, в перспективе все ожидали дальнейшего экономического роста в районе, связанного с развитием металлургического сектора. 
Отсутствие на рынке достаточного числа предложений коммерческой недвижимости в условиях повышенного спроса привело к существенному росту цен, когда цены на коммерческие объекты в городе Выкса были сопоставимы с ценами в городе Нижнем Новгороде. Как удалось выяснить у представителей агентств недвижимости города Выкса и собственников коммерческих объектов, в докризисные времена цены на отдельные объекты доходили до 120 тысяч за один квадратный метр – то есть были сопоставимы с ценами на коммерческую недвижимость верхней части города Нижнего Новгорода.
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Рис. 6. Средние значения арендных ставок для объектов торгово – офисгого назначения
в разрезе муниципальных районов Нижегородской области по состоянию на январь 2010 года.

Аналогичную ситуацию можно было наблюдать и на рынке аренды коммерческой недвижимости города Выкса, когда арендные ставки на нежилые помещения доходили до 800 рублей за кв.м в месяц.

С наступлением финансового кризиса и свертывыванием кредитования цены на рынке недвижимости Выксунского района начали снижаться. Многие собственники, оказавшись в сложных финансовых условиях, вынуждены были продавать, купленные в кредит объекты. Арендаторы покидали офисы и торговые точки. Цены на недвижимость снизились, но небольшой объем фонда коммерческой недвижимости тормозил резкое падение цен. На момент исследования цены на недвижимость в городе Выкса были близки к ценам городов Нижегородской области второй группы. 
Ниже на рисунке справочно представленны средние значения арендных ставок по административным районам областного центра по состоянию на конец 2009 года. Как видно из приведенной диаграммы, арендные ставки на офисную недвижимость в заречной части города Нижнего Новгорода незначительно выше арендных ставок для помещений офисного назначения в городе Выкса. 
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Рис. 7. Средние значения величин арендных ставок для офисной недвижимости

в разрезе районов города Нижнего Новгорода, рублей за кв.м в месяц.

Объем предложения на рынке коммерческой недвижимости в городе Выкса на период проведения оценки – январь 2010 года – был невелик, а выставленные на продажу и в аренду объекты довольно однотипны, причем одни и те же объекты могли предлагаться как под офис, так и под торговлю. 
На продажу и в аренду предлагались в основном бывшие квартиры, расположенные на первых этажах жилых домов, переведенные под нежилое или требующие перевода, а так же помещения в административно – бытовых корпусах предприятий. 
Современных торговых и офисных центров в Выксе практически нет. Здесь построено несколько торгово – офисных центров, но по своим качественным характеристикам и размерам они существенно уступают современным требованиям: например, бизнес – центр «Диаманд» (введен в эксплуатацию в январе 2009 года) и торгово – офисный центр «Восьмое марта». 
На 20 января 2010 года – в БЦ «Диаманд» в аренду предлагалось три помещения, расположенных на 3 и 4 этажах здания, – по 450 и 400 рублей за один квадратный метр, соответственно, включая все платежи; в торгово – офисном центре «Восьмое марта» офисные помещения предлагались по цене от 400 рублей за кв.м в месяц (без учета коммунальных платежей), складские – от 250 рублей за кв.м. в месяц.

3. Анализ сегмента рынка коммерческой недвижимости, 
к которому относится Объект аренды

Сложность подбора аналогов для оцениваемых объектов недвижимости заключается в том, что относительно Объекта аренды № 1 можно отметить, что оцениваемые помещения изначально не были приспособлены под коммерческое использование – в настоящее время в них размещены учебные аудитории и кабинеты техникума. Предоставление подобных объектов в аренду сторонним организациям – это мера, к которой вынуждены прибегать директора учебных заведений в целях улучшения финансового состояния, и вероятность того, что оцениваемые помещения когда – либо будут выставлены на открытую продажу, ничтожна.

Оцениваемые помещения расположены в пристрое к зданию учебного корпуса ГОУ СПО «ВМТ», поэтому имеют ограниченный доступ, обусловленный режимом работы учебного учреждения и отсутствием отдельных входов в помещения, что затрудняет их использование в коммерческих целях.
Следует также отметить, что на нижегородском рынке недвижимости крайне редки случаи сдачи в аренду помещений под учебно – образовательную деятельность. Поэтому мы были вынуждены использовать в качестве аналогов выставленные на продажу и в аренду нежилые встроенные помещения офисного назначения, как наиболее близкие по типу использования.

Отличительной чертой рынка недвижимости в районе расположения Объекта аренды № 1 является ограниченность предлагаемых как в аренду, так и в продажу объектов коммерческого назначения. Данное обстоятельство объясняется тем фактом, что, несмотря на хорошую транспортную доступность, улица Лепсе нельзя отнести к числу коммерчески привлекательных улиц города Выксы.
Район расположения Объекта аренды № 1 представляет собой историческую часть города, где изначально находился Иверский женский монастырь, жилая застройка здесь представлена в основном малоэтажными домами старой постройки. Здесь нет качественных объектов торгово – офисного назначения, строительство новых объектов не ведется. «Деловой центр» города Выкса находится в десяти минутах езды на автотранспорте от Выксунского металлургического техникума, что для небольшого города является значительным расстоянием.
Предложений об аренде объектов коммерческой недвижимости, расположенных в городе Выкса, на дату проведения исследования было выявлено очень мало (4 объекта). Причем величина арендных ставок определялась местом расположения объекта. Например, офисные помещения в торгово – офисном центре «Восьмое марта» (улица Братьев Баташевых, дом 18) предлагались в аренду по ставке от 400 рублей за кв.м в месяц (без учета коммунальных платежей),
 а в современном бизнес – центре «Диаманд» (микрорайон Юбилейный, дом 1В) на третьем этаже предлагалось два помещения по 40 кв.м по 450 рублей за кв.м, и одно помещение на четвертом этажн – по 400 рублей за кв.м в месяц (включая все платежи).

Арендные ставки для помещений офисного назначения, расположенных не в центре города Выкса и в менее престижных зданиях, были существенно ниже. Например, помещения в административном здании в поселке Строитель на территории бывшего предприятия в двухэтажном здании предлагались в аренду по ставке 100 рублей за кв.м в месяц (дополнительно – коммунальные платежи), причем не исключалась возможность сдачи в аренду всего здания.

Анализируя спрос, можно отметить,что потенциальные арендаторы искали, например, торговые площади в местах с хорошей проходимостью по ставкам не выше 400 рублей за кв.м в месяц (сниму помещение 30 кв.м под магазин (однокомнатную квартиру на первом этаже), в проходном месте не более, чем за 400 рублей за кв.м в месяц с коммунальными услугами).
 
Среди факторов, оказывающих существенное влияние на формирование величины арендной платы, можно выделить следующие:

· Местоположение объекта – цена возрастает при приближении к центру города, сильное влияние оказывает проходимость места, выход на красную линию, транспортная доступность.

· Этаж, на котором расположен объект, – ставки аренды дифференцируются в зависимости от этажа здания, на котором расположено сдаваемое помещение.

· Состояние помещений – как правило, не оказывает существенного влияния на размер ставки, поскольку ремонт производится в счет будущих арендных платежей, либо силами собственника и затем уже сдается в аренду по более высоким ставкам.

· Возможное использование – зачастую объекты одновременно предлагаются под многофункциональное использование.

· Наличие свободного доступа и отдельного входа – для арендаторов очень важным является возможность беспрепятственно попадать в помещение, в любое время суток.

Структура арендной ставки неоднородна: она могла включать в себя оплату коммунальных платежей, либо нет, однако все иные расходы, как правило, арендатор оплачивает самостоятельно. 

В период кризиса выросло число предложений по аренде, когда арендная ставка включает в себя оплату коммунальных услуг, так называемая «валовая аренда». 

Большое влияние на цену оказывает этаж, на котором расположен продаваемый или сдаваемый в аренду объект. Как правило, существенная разница в цене наблюдается между помещениями, расположенными на первых, цокольных (подвальных) этажах и этажах выше первого. 

Основным фактором, определяющим дифференциацию цен по этажам, является то обстоятельство, что помещения, расположенные на первых и цокольных (подвальных) этажах зданий можно использовать как под офис, так и под торговое назначение или услуги, тогда как помещения, расположенные на этажах выше первого, как правило, сдаются исключительно под офисы. 

Предложений о продаже коммерческой недвижимости в городе Выксе в январе 2010 года было выставлено несколько больше, чем в аренду (в основном предлагались квартиры под нежилое помещение, которые можно использовать для размещения офисов или торговли). 

Средняя цена предложения таких объектов в январе текущего года была близка к ценам на жилье. Например, двухкомнатная квартира напротив школы № 12, площадью 50 кв.м, возможно под офис, предлагалась по цене 32 000 за кв.м.

В целом же рынок коммерческой недвижимости города Выкса развит слабо. На момент исследования общее число предложений как по аренде, так и по продаже не превышало 15, причем основная доля приходилась на предложение квартир с возможностью их использования под коммерческое назначение.
В связи с ограниченностью предложений коммерческой недвижимости, расположенной в городе Выкса, обусловленной неразвитостью рынка коммерческой недвижимости города Выкса и Выксунского района Нижегородской области, с целью выявления объектов, которые могли бы служить аналогами, нами был проведен подробный анализ рынка продажи и аренды нежилых встроенных помещений торгово – офисного назначения, расположенных в различных в муниципальных центрах Нижегородской области, сопоставимых с городом Выкса, таких как города Арзамас, Городец, Богородск, Балахна, Чкаловск, Павлово и т.п. 

Для рынка продажи торгово – офисной недвижимости были характерны те же тенденции и черты, что и для рынка аренды. Причем одни и те же объекты могли предлагаться как под офис, так и под торговлю.

Объект аренды № 2 представляет собой сооружение – автодром, площадь застройки которого составляет 1129,00 квадратных метров, литер I. Земельный участок под автодромом прилегает к зданию учебного корпуса ГОУ СПО «Выксунский металлургический техникум» и является частью общей территории техникума. На участке имеется так называемая «автомобильная горка» с металлическим ограждением, весь участок автодрома заасфальтирован.

Специфика Объекта аренды № 2 заключается в том, что данный земельный участок сам по себе имеет очень низкую коммерческую привлекательность. Участок расположен на территории учебного учреждения с ограниченным доступом. Использование его для строительства, складирования, размещения производства невозможно.

Небольшая площадь земельного участка (1129 кв.м), а так же близость к зданию учебного корпуса техникума не дает возможность использовать его под организацию современного автодрома, отвечающего всем требованиям действующего законодательства Российской Федерации.

Для выявления объектов – аналогов, соответствующих по характеристикам Объекту аренды № 2, нами был исследован рынок земельных участков, предназначенных под деятельность так или иначе связанную с автомобильным бизнесом (строительство паркингов, автосервисов, придорожного сервиса, включая строительство АЗС и стоянок, а также под стоянку автотранспорта) и расположенных в городе Нижнем Новгороде и различных муниципальных районах Нижегородской области. В силу указанной специфики не рассматривались земельные участки промышленного назначения.

На момент исследования на рынке недвижимости города Выкса и Выксунского района Нижегородской области было выставлено около 15 объектов коммерческой недвижимости, в том числе 7 предложений – о продаже земельных участков, из которых только один был предназначен под коммерческое использование (производственная площадка 6500 м2, бетонное покрытие 1000 м2, огороженная бетонным забором со зданием конторы, использующаяся как площадка по заготовке лома черных металлов, предлагалась за 3,5 миллиона рублей
), все остальные участки предлагались под индивидуальное жилищное строительство.

В результате исследования рынка было установлено, что средняя цена предложения земельных участков, предназначенных под деятельность, так или иначе связанную с автомобильным бизнесом (строительство паркингов, автосервисов, придорожного сервиса, включая строительство АЗС и стоянок, а также под стоянку автотранспорта), и расположенных в городе Нижнем Новгороде и различных муниципальных районах Нижегородской области, по состоянию на дату исследования составила 1493 руб./кв.м. Среднее арифметическое значение удельной цены предложения земельных участков площадью до 1 гектара составило 2417 руб./кв.м, свыше 1 га – 261 руб./кв.м.

Если рассматривать земельные участки, расположенные в городе Нижнем Новгороде и Нижегородской области и предназначенные только для размещения стоянок или строительство паркингов (наиболее приемлемые по своему назначению для оцениваемого земельного участка), то средняя удельная цена предложения таких участков в январе текущего года составила 712 руб./кв.м, при этом среднее значение удельной цены предложения земельных участков площадью до 1 гектара составило 1070 руб./кв.м, свыше 1 га – 177 руб./кв.м. 

Как видно из приведенного ниже рисунка, для земельных участков рассматриваемого назначения площадью до 1 га существенной зависимости удельной цены от размера земельного участка на дату оценки не наблюдалось, поэтому в расчет брались лишь предложения земли общей площадью до 1 га и корректировка стоимости на размер не проводилась.

Исследование рынка аренды земельных участков, предлагаемых под стоянку автотранспорта, показало, что арендные ставки для участков, расположенных в городе Нижнем Новгороде и Нижегородской области, находятся примерно в одинаковом диапазоне, а среднее значение арендных ставок на дату оценки составило 48 рублей за один квадратный метр в месяц (без НДС).

Было установлено, что для земельных участков площадью до 1 га, как и в случае с продажей, существенной зависимости от размера не наблюдалось. 

Большинство предложений в аренду приходилось на город Нижний Новгород, в Нижегородской области в аренду предлагалось лишь два земельных участка в Кстовском районе. Причина тому – отсутствие в районных центрах области проблем с парковочными местами, а, следовательно, необходимости в организованных парковках нет.
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Рис. 8. Цены предложений земельных участков под размещение объектов, связанных
с автомобильным бизнесом, и расположенных в Нижегородской области и городе Нижнем Новгороде.
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Рис. 9. Арендные ставки для земельных участков под размещение объектов, связанных с автомобильным бизнесом, расположенных в Нижегородской области и городе Нижнем Новгороде, руб./кв.м без НДС.
ВЫВОДЫ и ПРОГНОЗЫ:

· В результате влияния глобального кризиса ставки по кредитам для девелоперов выросли, что привело к сокращению числа заявленных к строительству объектов, а некоторые и вовсе оказались заморожены. Через год – два сокращение объемов строительства приведет к ограничению предложения новых объектов. 

· Развитие ситуации в сфере недвижимости зависит от событий на мировых рынках. Цены на коммерческую недвижимость в России напрямую будут зависеть от цен на нефть.

· По мнению экспертов, 2010 год не принесет никаких существенных всплесков на рынке недвижимости. Наступивший год будет накапливать потенциал для рынка 2011 года.
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� http://www.government.nnov.ru/?id=45585


� Данные ЗАО «НижБизнесКонсалтинг». В расчет брались объекты торгово – офисного назначения без учета производственно – складской недвижимости.


� АН «Ресурс – М» телефон: 8 (83177) 39688, представитель УК Бизнес – центра «Диаманд» телефон: 8 – 9202506399 и др.


� Данные ЗАО «НижБизнесКонсалтинг».


� Расчет произведен специалистами ЗАО «НижБизнесКонсалтинг» на основе данных АН «Выбор – недвижимость» (по результатам 1344 наблюдений рассчитан доверительный интервал, в котором с вероятностью 0,7 лежит среднее значение показателя), источник: � HYPERLINK "http://www.603000.ru/analytics" �http://www.603000.ru/analytics�.


� Газета «Выксунский рабочий» № 2 (17415) от 13 января 2010 года.


� Газета «Выксунский рабочий» № 2 (17415) от 13 января 2010 года.


� Газета «Выксунский рабочий» № 2 (17415) от 13 января 2010 года.


� http://www.nnline.ru/ned.php?id_msg=15007&tom=&obl=160&obl=160


� Газета «Выксунский рабочий» № 2 (17415) от 13 января 2010 года.


� http://www.algoritm.nnov.ru/mambo/components/com_realty/detail.php?&id=6606
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