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1. ОСНОВНЫЕ ТЕНДЕНЦИИ ОТЕЧЕСТВЕННОГО РЫНКА КОММЕРЧЕСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ
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По данным исследования международной консалтинговой компании в области недвижимости CBRE, в первом полугодии 2013 года в России был установлен исторический рекорд по объемам инвестиций в коммерческую недвижимость, который составил $3,8 млрд. Данный индикатор показал рост на 98%. Динамика инвестиций в коммерческую недвижимость как Европы, так и России показывает, что инвесторы «ставят» на то, что экономики обоих регионов сейчас проходят «дно», после которого ситуация начнет улучшаться, говорится в сообщении компании.

Рекордный рост инвестиций связан, прежде всего, с увеличением цен на недвижимость в Москве, которая является одним из самых дорогих городов мира. Другими словами, он имеет под собой солидную инвестиционную составляющую, особенно с учетом того, что в России за последние годы после кризиса наметилась тенденция на восстановление экономики. Правительство работает над улучшением инвестиционного климата и созданием международного финансового центра в Москве. Все это работает на рост цен на недвижимость коммерческого назначения. 
Согласно обзору CBRE, во втором квартале 2013 года торговый сегмент был наиболее популярным у инвесторов. Объем инвестиций в него составил  $860 млн., что эквивалентно 62% от общего объема зарегистрированных инвестиций. Эта тенденция поддерживается высокой активностью девелоперов, в результате которой в 2014 году можно будет увидеть рекордно высокие объемы ввода новых объектов в Москве.
Объем зарегистрированных инвестиций в офисную недвижимость составил $314 млн., или около 22% от общей суммы инвестиций. Ожидаемое снижение объемов инвестиций в этом сегменте можно объяснить определенным недостатком объектов для инвестирования. Инвесторы неохотно выходят за пределы центрального делового района (в первую очередь из сектора «прайм»). 
Максимальным спросом пользуются офисные площади с парковочными местами. Этому способствуют недавние изменения, которые произошли в сфере регулирования охраны стоянки в Москве. 
Складские площади пользуются переменным спросом, что обусловлено развитием торговых сетей в городе. В дальнейшем эта тенденция будет зависеть от намерения компаний переезжать в регионы. Переселение офисов высвободит значительные площади, что сбросит рыночные цены. И если рынок не найдет новых инвесторов или арендаторов (преимущественно из финансового сектора), тенденция к росту может переломиться.

Действительно, крупнейшие российские компании, являющиеся локомотивами экономики, вскоре будут переселяться в регионы. Если сырьевые компании ограничатся только формальной регистрацией места нахождения в Тюмени, Екатеринбурге, Казани или Самаре без переселения основного штата в регион, на спросе по недвижимости это не сильно скажется. И если корпорации начнут процессы физического перевода сотрудников из Москвы, это разгрузит столичные офисы. Из Москвы будут переселяться и фирмы – спутники, основной профиль которых – обслуживание крупных сырьевых компаний.
Гостиницы и склады традиционно составляют небольшие доли от объемов инвестиций в российскую коммерческую недвижимость 
Ставки капитализации по объектам класса «прайм» в первом полугодии 2013 года остаются на прежних уровнях. Так, на офисы они составляют в среднем 8,5%, на торговую недвижимость – 9% и на складскую недвижимость – 11%.
Основными покупателями недвижимости были известные отечественные инвесторы. Во втором квартале 2013 года с участием иностранного капитала была закрыта всего лишь одна сделка с миноритарной долей в ТРЦ «Метрополис».
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Рис. 1. Структура инвестиций в коммерческую недвижимость России по сегментам, %.
Однако это не означает снижения интереса иностранных инвесторов к российскому рынку. Наибольший интерес к покупкам проявляют инвесторы, занимающиеся управлением коммерческой недвижимостью в Москве. 
Сейчас в CBRE ожидают дальнейшего роста инвестиций в сектор. Так, согласно отчету, инвесторы, работающие в России, по – прежнему могут зарабатывать на первоклассных арендаторах на 225 – 300 базисных пунктов в год больше, чем в других географических локациях. При этом в фокусе инвесторов во втором полугодии 2013 года по – прежнему будет доминировать ритейл. По итогам 2013 года объемы инвестиций в торговую недвижимость могут превысить $3 млрд.

Как отмечают эксперты CBRE, инвестиционная активность во втором полугодии 2013 года несколько снизится вследствие ощущаемого некоторого недостатка объектов для инвестирования.
Торговая и офисная недвижимость останется в фокусе инвесторов. По оценкам аналитиков, за 2013 год объем инвестиций в коммерческую недвижимость может составить $5,5 – 6 млрд., увеличившись на 10 – 20% относительно уровня 2012 года.
По данным аналитиков Jones Lang LaSalle, во втором квартале 2013 года объем прямых инвестиций в коммерческую недвижимость в мире составил $114 млрд., что на 4% превышает показатель аналогичного периода 2012 года. Это говорит о том, что инвесторы все чаще обращают внимание на недвижимость как на надежный вариант вложения средств.

2. КРАТКАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА СОЦИАЛЬНО – ЭКОНОМИЧЕСКОГО ПОЛОЖЕНИЯ 
ГОРОДА НИЖНЕГО НОВГОРОДА
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Город Нижний Новгород – административный центр Нижегородской области, столица Приволжского федерального округа (ПФО). Город обладает выигрышным экономическим положением – он расположен на слиянии двух рек – Волги и Оки. 
От города в трех направлениях расходятся магистральные железные дороги. Город разделяется Окой на две части: восточную возвышенную «нагорную», расположенную по правым берегам Оки и Волги на северо – западной оконечности Приволжской возвышенности – Дятловых горах, и западную (по левому берегу Оки и правому берегу Волги) низинную «заречную».

Площадь города по разным данным составляет 410,6 – 466, кв. км. Протяженность города вдоль Оки – 20 км, вдоль Волги – около 30 км.
Нижний Новгород – пятый по численности населения город России
 с населением 1259921
 человек, важный экономический, транспортный и культурный центр страны.
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В Нижнем Новгороде восемь административных районов, из которых крупнейший (309 тысяч жителей) – Автозаводский.

В нагорной части города Нижнего Новгорода находятся следующие административные районы:

· Нижегородский район; 
· Приокский район;

· Советский район.

В заречной части города Нижнего Новгорода:

· Автозаводский район; 
· Канавинский район;

· Ленинский район; 
· Московский;

· Сормовский район. 
В нагорной части города расположена большая часть учреждений культуры, образования, бизнес – центров, достаточно развитая по отечественным меркам сфера обслуживания, а так же административные органы власти.
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Рис. 2. Административное деление города Нижнего Новгорода.
Нижний Новгород исторически сложился как один из ведущих промышленных и научных центров России. Промышленный потенциал города представлен 1150 крупными, средними и малыми предприятиями обрабатывающих производств, осуществляющими экономическую деятельность в сферах производства транспортных средств и оборудования, машин и оборудования, электро- и электронного оборудования, черной и цветной металлургии, готовых металлических изделий, нефтепродуктов, химической и фармацевтической продукции, прочих неметаллических минеральных продуктов, текстильных и швейных изделий, обуви, пищевых продуктов, изделий из дерева, резиновых и пластмассовых изделий, картона и изделий из него, издательской и полиграфической деятельности, а также 30 крупными и средними предприятиями по производству и распределению электроэнергии, газа и воды.

Ведущую роль в экономике города Нижнего Новгорода занимают машиностроение, металлообработка и информационные технологий. Основной объем промышленного производства приходится на автомобилестроение, судостроение и производство вооружений. Крупнейшими предприятиями этой сферы являются: 
· «Группа ГАЗ»; 

· Открытое акционерное общество «Завод «Красное Сормово»; 

· Открытое акционерное общество «Нижегородский авиастроительный завод «Сокол»; 

· Открытое акционерное общество «Нижегородский машиностроительный завод»; 

· Нижегородское открытое акционерное общество «Гидромаш»;

· Открытое акционерное общество Производственно – конструкторское объединение «Теплообменник»;
· Открытое акционерное общество «Завод «Красная Этна»; 

· Открытое акционерное общество «РУМО»;
· Открытое акционерное общество «Красный якорь»;

· Закрытое акционерное общество «Концерн «Термаль»;
· Открытое акционерное общество «Нижегородский телевизионный завод им. В.И. Ленина»

· Открытое акционерное общество «Горьковский завод аппаратуры связи имени А.С. Попова»; 

· Открытое акционерное общество «Научно – производственное предприятие «Салют»;
· Открытое акционерное общество «Завод им. Г.И. Петровского».
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На долю города приходится около 20% объема отгрузки обрабатывающими производствами товаров собственного производства по чистым видам экономической деятельности Нижегородской области. Лидирующие позиции занимает производство транспортных средств и оборудования (порядка 43% от общего объема отгружаемой продукции городских промышленных предприятий) и, прежде всего, автомобилестроение (около 30%).

Нижний Новгород – один из центров российских информационных технологий. В этой области представлены такие компании, как Intel, центр компетенций и разработок SAP, Mail.ru, Яндекс, Huawei, NetCracker, Orange Business Services, MERA Networks, МФИ Софт (ALOE Systems), Teleca Russia и другие менее крупные компании (Auriga, Exigen Services, Tecom, Devetel, Capvidia, Five9, Datanaut, NKT, SoftDrom и другие).

Важный вклад в объем выпуска вносят такие зарегистрированные в Нижнем Новгороде компании, как Горьковская железная дорога (филиал ОАО «РЖД»), «Волготрансгаз» (дочерняя компания ОАО «Газпром», осуществляет транспорт газа и строительство магистральных газопроводов), ОАО «Верхневолжские магистральные нефтепроводы» (транспортировка нефти), судоходная компания «Волжское пароходство».

Нижний Новгород – крупный транспортный узел. В городе расположены: железнодорожный вокзал, речной вокзал, грузовой порт, затон, несколько причалов для перевалки грузов. 
В Нижнем Новгороде находится руководство Горьковской железной дороги, расположены станция Нижний Новгород – Сортировочный и крупнейший на ГЖД контейнерный терминал Костариха; проходит новый пассажирский ход Транссибирской магистрали. С 30 июля 2010 года по маршруту Нижний Новгород – Москва курсируют высокоскоростные поезда «Сапсан».

Через город проходят автодороги федерального М7, Р158 и регионального значения: Р125, Р152 и Р159. Трасса М7 является частью второго панъевропейского коридора.
На территории Автозаводского района расположен международный аэропорт Стригино. Таможенное оформление грузов осуществляется отделом на станции Костариха и на таможенном посту.
Пассажирский транспорт в Нижнем Новгороде играет очень большую роль в обеспечении жизни города. При этом его работа затруднена распределенностью заселения территории города, большим плечом суточных миграций, очень высокой концентрацией пассажиропотоков на мостах через Оку и отсутствием всеохватывающей системы скоростного транспорта.

В настоящее время на территории города Нижнего Новгорода действуют 59 автобусных маршрутов регулярного сообщения (так называемых «социальных»), 60 линий маршрутных такси, 18 троллейбусных и 19 трамвайных маршрутов.

В целях обеспечения транспортного обслуживания населения города Нижнего Новгорода ежедневно на маршруты наземного автомобильного и электротранспорта выходят более 1800 единиц подвижного состава. 
Действующая в городе Нижнем Новгороде линия метрополитена имеет протяженность 18,8 км и представлена 14 станциями.

Среднесуточный объем перевозок трамваями и метрополитеном – около 200 тысяч и 150 тысяч пассажиров, соответственно. С 2012 года действует междугородная канатная дорога из Нижнего Новгорода на Бор через реку Волгу.

В Нижнем Новгороде находятся: 6 университетов, 4 академии, консерватория и более 5 институтов. Всего насчитывается свыше 50 высших учебных заведений и филиалов. В городе находятся несколько десятков техникумов, колледжей и училищ, среди них – автомеханический, автотранспортный, строительный, торговый техникумы, медицинские колледжи и училища, педагогический колледж, речное училище, музыкальное, театральное, художественное училища и другие.
Научно – производственную базу города представляют 20 НИИ и КБ, а также 5 академических институтов.

В Нижнем Новгороде три академических театра (Нижегородский государственный академический театр драмы имени Максима Горького, Нижегородский государственный академический театр оперы и балета имени А.С. Пушкина и Нижегородский государственный академический театр кукол), театры комедии, юного зрителя и другие.

В 2007 году после долгой реконструкции открылся Нижегородский государственный цирк, являющийся самым крупным цирковым комплексом в Европе. Годом ранее в новом здании начал функционировать современнейший планетарий России.

В Нижнем Новгороде отмечено около 600 уникальных исторических, архитектурных и культурных памятников. ЮНЕСКО включило Нижний Новгород в число 100 городов с самым большим историческим и культурным наследием.

Нижний Новгород – крупный центр коммерческой торговли. На нижегородском рынке представлено большинство российских и наиболее известных торговых зарубежных компаний. 
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Рынок торговой недвижимости Нижнего Новгорода можно назвать сформировавшимся и конкурентным. За последние годы в городе четко обозначились предпочтения жителей. Популярны в основном новые, качественные объекты, городского и межрегионального значения, удобно расположенные, имеющие в своем составе сильных и известных якорных арендаторов и / или развлекательную составляющую.

В городе присутствуют такие крупнейшие сетевые операторы, как IKEA, OBI, Лента, АШАН, Castorama, Metro, О’Кей, KFC, MediaMarkt, H&M, Синемастар, Физкульт и другие.

Рынок торговой недвижимости города активно развивается, продолжает привлекать операторов торговли и сетевых девелоперов. Активно ведется строительство крупных торговых центров.

С точки зрения инвестиционной привлекательности эксперты отмечают, что Нижний Новгород – привлекательный город для инвестиций в недвижимость, он вошел в число лидеров во всех исследуемых сегментах: жилая городская недвижимость, загородное жилье, торговая недвижимость.

В ноябре 2012 года Нижегородская область была признана регионом, комфортным для ведения бизнеса. По мнению экспертов финансово – экономического журнала «Forbes», Нижний Новгород вошел в пятерку лучших городов России для ведения бизнеса, переместившись с 27 на 4 место. Такой вывод был сделан по результатам исследования темпов развития 63 российских городов с населением свыше 300 тысяч человек. На вершине рейтинга оказались города с наименьшим административным давлением, толерантными к бизнесу налоговыми чиновниками, доступными финансами.

По ряду показателей Нижний Новгород обогнал лидера рейтинга – город Сочи, ставший наиболее привлекательным для бизнесменов в преддверии Олимпиады – 2014. 
Так, кадровый потенциал в столице Приволжья почти вчетверо выше, чем в Сочи (0,87 пунктов против 0,23). «Здесь хорошо не только с рабочими руками, но и с мозгами, – рассуждали эксперты Forbes, – Нижегородские вузы выпускают 40 тысяч квалифицированных специалистов в год». Инфраструктура в регионе также, по их мнению, развита лучше, чем в городе – лидере рейтинга (0,79 против 0,77 пунктов).

Кроме того, финансовые аналитики отметили серьезный рост инвестиционной привлекательности Нижегородской области за последний год: инвестиции в капитал выросли на 60%, оборот розничной торговли – на 13%. Москва и Санкт – Петербург, по результатам исследования Forbes, оказались почти в самом конце тридцатки – на 27 и 29 местах, соответственно.
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В городе сложился благоприятный инвестиционный климат. Сегодня в Нижнем Новгороде действует свыше 100 предприятий с иностранным капиталом. С участием иностранных компаний реализовано несколько крупных проектов. 
В Нижнем Новгороде активно работают дочерние структуры Европейского банка реконструкции и развития, часть которых занимается кредитованием предприятий малого и среднего бизнеса.

3. КРАТКОЕ ОПИСАНИЕ АВТОЗАВОДСКОГО РАЙОНА ГОРОДА НИЖНЕГО НОВГОРОДА
Автозаводский район города Нижнего Новгорода расположен в заречной части города и занимает площадь 9,4 тысяч гектар. Население района по состоянию на 01 января 2012 года составляло 309 тысяч человек. Является самым большим по численности населения районом Нижнего Новгорода.

История Автозаводского района начинается с 1931 года. Президиум Нижегородского Краевого Исполнительного Комитета рассмотрел вопрос об организации Райсовета в Автозаводском районе. К тому времени на территории Автозавода проживало около тридцати тысяч человек.

Учитывая значительное территориальное удаление от остальных районов Нижнего Новгорода, было принято решение о выделении территории Автозавода с находящимися в его районе заселенными участками в особый, четвертый район Нижнего Новгорода. Район был образован из земель Канавинского района Нижнего Новгорода и Дзержинского района Нижегородского края. 

Первоначально район состоял из рабочего города Автозавода с относящимися к нему поселками Американским, Восточным, Северным, Западным и селениями Карповка, Монастырка, Малышево. Занимаемая им площадь к началу второй пятилетки, составляла 27,7 кв.км. 

В 1934 году территория увеличивается за счет включения в черту города Горького селений Гнилицы, Стригино, Нагулино, а немного позднее – поселка Новое Доскино. 

В 1931 году были заселены первые пять жилых домов Соцгорода, началось строительство хлебозавода, фабрики – кухни, школы, прачечной, бани, клуба, столовой. 

В 1932 году вступил в строй автомобильный завод, давший жизнь и ставший неотъемлемой частью района. Завод – гигант был построен в рекордно короткие сроки. Первого января 1932 года он вступил в строй действующих предприятий страны.

Горьковский автомобильный завод – крупнейшее предприятие, прославившее Автозаводский район и город Нижний Новгород далеко за пределами области. 

В начале 30-х годов, одновременно со строительством завода, строится крупный жилой массив – Соцгород автозавода, Северный и другие поселки. Одни из первых улиц района – проспекты Кирова и Ильича.

Автозаводский район является крупнейшим промышленным районом города, лидером машиностроительной отрасли промышленности. Промышленность района представлена шестнадцатью крупными и средними предприятиями.

Наиболее крупные предприятия Автозаводского района города Нижнего Новгорода:

· ОАО «Горьковский автомобильный завод»;

· Группа компаний «Завод железобетонных конструкций» (ЗЖБК);

· ООО «Волга Керамик»;

· ООО «ПТК «Автозаводстрой»;

· ООО «Нижегородский завод «Старт» (производство запорной арматуры для промышленных трубопроводов)

· ОАО «Колос – 3» (хлебозавод).

Высокая насыщенность промышленными объектами – основная отличительная особенность заречной части города Нижнего Новгорода в целом и Автозаводского района, в частности.
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На территории Автозаводского района в поселке Стригино расположен Международный аэропорт «Нижний Новгород». Из Нижнего Новгорода осуществляются регулярные авиарейсы в Москву, Санкт – Петербург, Екатеринбург, Адлер, Анапу, Пензу, Казань, Самару, Минеральные Воды, Уфу, Франкфурт – на – Майне, Бангкок, Даболим, Ереван, Баку, Анталию, Барселону, Ташкент, Душанбе и другие города России и Мира.

По территории Автозаводского района проходит железнодорожная магистраль Москва – Нижний Новгород. На данной магистрали в пригороде Новое Доскино расположена станция Доскино. Также по территории Автозаводского района проходит железнодорожная ветка в направлении городов Арзамас, Казань, Саранск, проложенная через станцию Петряевка и по Сартаковскому железнодорожному мосту через реку Оку. Отдельная ветка проложена в центр района от станции Доскино до станции Горький – Автозавод (на ветке расположены станции Орловка, Садовая, Счастливая, Кустовая, грузовая станция Горький – Автозавод). От станции Кустовая отправляются поезда Арзамасского направления до станций Суроватиха и Шониха. Ранее осуществлялось сообщение до станции Доскино.
На маршрутах Автозаводского района используются автобусы и частные маршрутные такси. Городской автобусный транспорт связывает Автозаводский район со всеми районами Нижнего Новгорода, аэропортом «Нижний Новгород» (автобусные маршруты № 11 и 20, маршрутные такси № 29 и 46), а также с удаленными частями Нижнего Новгорода – поселок Нагулино (автобусный маршрут № 31, маршрутное такси № 14), поселок сельхозпредприятия Доскино (маршрут № 54). Автобусный маршрут и маршрутное такси № 15 (станция метро «Автозаводская» – Ивановка) не только связывают центр района с удаленной его частью – поселком Новое Доскино, но и проходят по территории поселка Горбатовка, находящегося на территории города Дзержинска. Микрорайон Соцгород II и поселок Гавриловка (относящийся к городу Дзержинску) соединяет маршрутное такси № 115. 
Кроме того, до города Дзержинска следуют пригородный автобус № 202, маршрутное такси № 307 (от станции метро Автозаводская), пригородный автобус № 103 и маршрутное такси № 308 (от поселка Нагулино), до города Богородска от Дворца культуры ГАЗ – автобусный маршрут № 232.

В Автозаводском районе большое количество троллейбусных маршрутов, курсирующих по территории района или соединяющие Автозаводский район с Ленинским. 
[image: image8.png]



Внутренними троллейбусными маршрутами Автозаводского района города Нижнего Новгорода являются: 
· № 4 – улица Минеева – Соцгород II;
· № 14 – улица Патриотов – станция «Счастливая»;
· № 22 – улица Минеева – 7-я проходная ОАО «ГАЗ». 
От конечной остановки «Станция метро «Пролетарская» (в Ленинском районе, на проспекте Ленина) в Автозаводский район следуют троллейбусные маршруты № 11 (до микрорайона Соцгород II), № 12 (до улицы Патриотов), а также транзитом через остановку «Станция метро «Пролетарская» проложен маршрут № 2, следующий от станции Счастливой через микрорайон Северный к станции метро «Пролетарской», далее – по проспекту Ленина, улице Веденяпина до улицы Минеева.

На территории Автозаводского района находится трамвайное депо № 3, обслуживающее внутрирайонные трамвайные маршруты и маршруты, соединяющие Автозаводский район с Ленинским и Канавинским районами Нижнего Новгорода. В Автозаводском районе находится конечная остановка самого протяженного трамвайного маршрута Нижнего Новгорода № 417 (52 квартал – улица Игарская – Московский вокзал). От остановки «улица Игарская» в Ленинском районе практически через весь Автозаводский район до поселка Гнилицы следует трамвай № 8. внутри района действуют следующие маршруты: № 22 Соцгород II – станция метро «Автозаводская», № 28 52 квартал – поселок Гнилицы.

На территории Автозаводского района находятся станции Автозаводской линии Нижегородского метрополитена: «Автозаводская» (на проспекте Ленина, у Северной проходной Горьковского автозавода), «Комсомольская» (на проспекте Ленина, у Комсомольской проходной Горьковского автозавода), «Кировская» (на пересечении проспектов Кирова и Ленина, у Главной проходной Горьковского автозавода), «Парк культуры» (в начале проспекта Молодежного, с выходом на площадь Ивана Киселева). В долгосрочных планах развития Нижегородского метрополитена – продление линии через микрорайон Мончегорский, до Южного шоссе с последующим строительством метромоста через Оку.

Микрорайоны и поселки, входящие в состав Автозаводского района: микрорайон Соцгород I, микрорайон Соцгород II, 6 – й микрорайон, микрорайон Ворошиловский, поселок Нагулино, поселок Новое Доскино, поселок Совхоза Доскино, поселок Парижской коммуны, микрорайон Юго – западный, микрорайон Мончегорский, микрорайон Северный, поселок Гнилицы, поселок Стригино, 35 квартал, 43 квартал, 52 квартал, поселок станции Петряевка. 
Сегодня Автозаводский район – это перспективный деловой центр с хорошо развитой промышленной, социальной и транспортной инфраструктурой. Здесь проживает ¼ населения Нижнего Новгорода. На протяжении многих лет Автозаводский район в лидерах по чистоте и благоустройству. Шесть лет подряд Автозаводский район стабильно занимает призовые места в областном конкурсе на звание «Самый благоустроенный населенный пункт Нижегородской области».

Именно Автозаводский район стал стартовой площадкой для реализации городской программы комплексного благоустройства микрорайонов «Город – сад». С 2006 года в районе проведено благоустройство 7 микрорайонов.

Одной из особенностей современного Автозаводского района является строительство жилых микрорайонов с обязательным комплексным благоустройством прилегающих территорий. Так за последние годы построены и введены в эксплуатацию такие жилые микрорайоны, как «Молодежный», «Водный мир», квартал в границах улица Бурденко – улица Детская. Впервые именно на территории района разработан и реализован проект «Антикризисный дом», в рамках которого построен микрорайон «Спутник». 
В микрорайоне «Спутник» построено и введено в эксплуатацию семь десятиэтажных жилых домов. Завершено строительство пятнадцатиэтажной секции жилого дома по улице Космическая, у дома № 24. Завершается строительство жилого дома по проспекту Октября.

Автозаводский район занимает второе место среди районов Нижнего Новгорода по объему розничного товарооборота. В районе работают крупные предприятия торговли: Автозаводский универмаг, торговые центры «Семейный», «Квадрат», «Парк Авеню», «XXI век», «Сочи», «Жираф», Автозаводский рынок, гипермаркеты «О’Кей», «Карусель», «Перекресток», «Eurospar».

В настоящее время Автозаводский район потерял былой престиж. Как и у других районов заречной части Нижнего Новгорода, здесь остро ощущается проблема с перемещением в верхнюю часть города – к офисному и деловому центру.
Район в значительной степени зависит от ситуации на предприятии ГАЗ, при проведении крупных сокращений персонала в районе резко повышается криминогенная обстановка.

Еще одним недостатком является близость района к одной из самых больших в Европе свалок – полигону Игумново. При возникновении на полигоне задымления от тлеющих пожаров (что уже случалось в 2002 – 2004 годах) первыми страдают Автозаводский и Приокский районы.

4. ТЕКУЩЕЕ СОСТОЯНИЕ РЫНКА ПРОИЗВОДСТВЕННО – СКЛАДСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ 
ГОРОДА НИЖНЕГО НОВГОРОДА
Город Нижний Новгород исторически сложился как один из ведущих промышленных и научных центров России. Промышленный потенциал города представлен порядка 1150 крупными, средними и малыми предприятиями обрабатывающих производств.

Рынок индустриальной недвижимости Нижнего Новгорода, как и многих других крупных российских городов, можно разделить на производства, находящиеся в черте города и за его пределами, а также сегментировать по временному признаку – на помещения старой и современной постройки.

К настоящему времени на территории Нижнего Новгорода сформировалось около 15 производственных зон, включающих промышленные, строительные, транспортные предприятия. Промышленные зоны распределены неравномерно – основная часть находится в заречной части города.
На территориях промышленных зон города (Автозаводский район – набережная реки Ока – улица Юлиуса Фучика; Канавинский район – в районе улицы Кузбасской, Московского шоссе; Ленинский район – территория бывшего завода фрезерных станков на улице Памирской, район улиц Новикова – Прибоя и Удмурдской; Приокский район – вдоль улицы Ларина) после ремонта корпусов и реконструкции инженерных коммуникаций размещаются небольшие, реже средние производственные предприятия самых различных профилей: рядом с предприятиями пищевой промышленности могут располагаться производители металлоконструкций, мебели, упаковки и т.д.

Как правило, объекты производственной недвижимости представляют собой предприятия, построенные еще в советское время, на которых производство было остановлено, либо масштабы производства уменьшились, и собственник вынужденно продает часть пустующих площадей. В таких случаях объекты помимо производственных площадей еще включают складские и административно – бытовые площади. При этом производственные и складские площади часто не имеют четкого профиля и могут использоваться как под производство, так и под склад. А административные площади продаются или сдаются в аренду как самостоятельные объекты.

Общая площадь производственно – складских площадей Нижнего Новгорода с учетом площадей промышленных предприятий оценивается на уровне 4,5 млн. кв. м. Около 83% из них расположено в заречной части города, где и сосредоточено большинство промышленных предприятий. 

Сложность в оценке объема складских площадей создает тот факт, что не весь объем складов обращается на рынке – большая часть технических помещений используется их обладателями под собственные нужды. 
По разным оценкам, общий объем нижегородского рынка по всем классам, включая склады низкого качества, составляет около 1 – 2 млн. кв. м. 

Формирование современного складского рынка Нижегородской области в целом и города Нижнего Новгорода в частности, началось в середине 2000 годов. До этого времени все складские площади располагались в зданиях, оставшихся еще с советских времен.
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Первый современный складской объект появился в регионе в 2005 году, когда логистический оператор «Алиди» завершил строительство первой очереди складского комплекса класса А площадью 14,1 тысяч кв. м на выезде из Нижнего Новгорода. Следующие площади появились в Нижнем Новгороде только через четыре года. 
В 2009 году все та же группа «Алиди» запустила вторую очередь своего логистического комплекса площадью 21,9 тысяч кв. м, а компания Griffin Partners совместно с фондом прямых инвестиций Amstar ввели в эксплуатацию первую фазу Волжского индустриального парка общей площадью 32 тысячи кв. м, включая складские помещения. 
Однако кризис и общий спад в экономике поставили многоточие в развитии складской недвижимости в регионе.
Напомним, что с 2007 года об интересе к строительству складских объектов в регионе заявляло около 15 российских и зарубежных компаний, среди которых – холдинговая компания «Логопром», итальянская Gulli&Co, московские «Центр сервис» и Hermitage Construchion & Managment, британские Taller Capital и фонд Raven Russia, холдинг «Агро – Белогорье» и ООО «Тезаурус – НН». Ряд проектов даже был одобрен региональным инвестсоветом, но большинство из них так и не получили реализации.

По сведениям министерства инвестиционной политики Нижегородской области в настоящее время в той или иной степени реализации находятся лишь проекты Gulli&Co, «Логопрома», «Центра сервиса», «Агро – Белогорье», нижегородских «Бона Фиде Логистик» и дистрибьютора бытовой химии «ИнтерХим». 
Темпы реализации этих проектов, а также судьба остальных проектов неизвестны. Однако в министерстве отмечают, что на сегодняшний день общая площадь земельных участков по проектам строительства логистических комплексов, одобренных инвестиционным советом Нижегородской области, составляет 701 000 кв. м. Как бы то ни было, с 2009 года в Нижегородской области не было введено в эксплуатацию ни одного качественного склада.

На сегодняшний день общая площадь качественных складских помещений на нижегородском рынке составляет 332 000 кв. м. 
Доля качественных складских объектов (классы А и В) оцениваются примерно в 15 – 20% от общего объема предложения. 
Причем основной объем предложения – около 70% объектов – сконцентрирован в Нижнем Новгороде и его городах – спутниках: Бор, Кстово, Богородск, Дзержинск и Арзамас.

В настоящее время в регионе работают всего несколько современных логистических комплексов:
· «Волжский индустриальный парк» Griffin Partners площадью 64 тыс. кв. м (Нижегородская область, Кстовский район, 7 км от Нижнего Новгорода, трасса М7;
 
· «Алиди» площадью 36 тыс. кв.м (Нижегородская область, Кстовский район, трасса М7 «Волга», 428-й км, перед поселком Ждановский, в районе ТЦ «Мега»);

· складской комплекс группы «Каскад» – 25 тыс. кв. м в Сормовском районе города Нижнего Новгорода;
· дистрибьюторский центр ООО «Сладкая жизнь» в Дзержинске, построенный местными ритейлерами для собственных нужд.

Существующий складской комплекс «Логопром Сормово» холдинговой компании «Логопром», расположенный в промзоне Сормовского района города Нижнего Новгорода (улица Коновалова, дом 6, площадь закрытых складов – 45 тыс. кв. м), которая позиционирует свою площадку как склад класса В, по мнению экспертов, по своим параметрам не удовлетворяет современным требованиям, поскольку это комплекс еще советской постройки.

Не стоит сбрасывать со счетов складские помещения более низких классов – бывшие овощные базы, оставшиеся от закрывшихся фабрик склады, цеха, переделанные под склады.
Далеко не всем нужны склады класса А или В, и сейчас многие предприятия сдают в аренду бывшие производственные площади – производство падает, оборудование продается и незадействованные корпуса используются под склады – это тенденция последних лет.

Активно сдают в аренду помещения под склады завод фрезерных станков (бывший ЗеФС), авиастроительный завод «Сокол», судостроительный завод «Красное Сормово», завод «Октябрь», Горьковский автозавод и другие.
В большинстве своем малый бизнес не готов тратиться на складские помещения не то что премиум – класса, но и среднего уровня.
По мнению участников рынка, малый бизнес не идет в склады класса А еще и потому что минимальная единица измерения в них – 1500 кв. м, в то время как требуется не более 200 – 300 кв. м.

Однако чем больше будет расти спрос со стороны малого бизнеса, тем скорее появятся застройщики, которые будут предлагать меньшие площади.
Ценообразование производственной и складской недвижимости зависит от множества факторов, имеющих первостепенное значение в каждом отдельном случае для разного потребителя. Одни уделяют большее значение местоположению объекта, другие же трепетно относятся к качественному состоянию, третьи – наличию инженерной инфраструктуры.

Спецификой нижегородского рынка производственно – складской недвижимости является отсутствие четкой сегментации на чисто производственные и складские помещения (исключение – склады класса А) – в объявлениях часто указывается назначение объекта как «под производство, склад» и гораздо реже – только под «склад» или «производство».
В связи с вышеизложенным, был проанализирован рынок производственно – складской недвижимости города Нижнего Новгорода в целом и Автозаводского района, в частности.
Территориально структура предложений на нижегородском рынке производственно – складской недвижимости в октябре 2013 года выглядела следующим образом.
На рынке производственно – складской недвижимости в октябре 2013 года преобладали объекты, расположенные заречной части города, – на их долю в общем объеме предложения объектов, выставленных на продажу, приходилось 69%.
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Рис. 3. Структура предложения на продажу производственно – складской недвижимости 

города Нижнего Новгорода в октябре 2013 года.
Как видно из приведенной ниже диаграммы, на долю Канавинского и Ленинского районов приходится почти одинаковый объем предложения производственно – складской недвижимости – 19% и 18%, соответственно, наименьшая доля – у Советского района (5%), на долю Автозаводского района приходится чуть больше – 7% от общего объема предложения. 

[image: image10.png]AsTosasopcKii
7%

Copmoscraii

11% \
Cosercxumit

5%

Kanasumckmit
19%

Mprorcxii

15% )

NeHnHckmit
18%

Hinweropoacknii
11%

Mockosckmit
14%





Рис. 4. Территориальная структура предложения производственно – складской недвижимости 

по административным районам города Нижнего Новгорода в октябре 2013 года.
Статистические данные по полученной выборке были обработаны и представлены в таблице 1.
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Таблица 1
ОБРАБОТКА СТАТИСТИЧЕСКИХ ДАННЫХ 

предложения производственно – складской недвижимости

по административным районам города Нижнего Новгорода

	Район
	Максимальное значение

(руб./кв. м)
	Минимальное значение

(руб./кв. м)
	Размах вариации

(руб./кв.м)
	Среднее арифметическое значение

(руб./кв. м)
	Отклонение (руб./кв. м)
	Коэффициент вариации
	Мода

(руб./кв. м)
	Медиана

(руб./кв. м)

	Автозаводский
	140 000
	8 000
	132 000
	34 567
	41 142
	119%
	–
	21 428

	Канавинский
	78 571
	7 529
	71 042
	29 042
	15 933
	55%
	–
	27 333

	Ленинский
	235 690
	8 352
	227338
	35 372
	50 852
	144%
	20 000
	20 038

	Московский
	25 000
	8 534
	16466
	26 679
	11 873
	45%
	–
	25 000

	Нижегородский
	97 777
	12 333
	85444
	36 820
	21 335
	58%
	–
	33 928

	Приокский
	147 339
	17 006
	130333
	40 695
	30 667
	75%
	20 000
	28 332

	Советский
	35 714
	17 391
	18323
	26 121
	6749
	26%
	–
	23 188

	Сормовский
	46 153
	11 818
	34335
	25 247
	10299
	41%
	–
	21 842

	В целом по городу Нижнему Новгороду
	235 690
	7 529
	228 161
	32 198
	29 072
	90%
	20 000
	24 416
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Рис. 5. Средние значения удельных цен предложений производственно – складской недвижимости 
по административным районам города Нижнего Новгорода в октябре 2013 года, рублей.
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Рис. 6. Медианные значения удельных цен предложений производственно – складской недвижимости
по административным районам города Нижнего Новгорода в октябре 2013 года, рублей.
Средняя цена предложения производственно – складской недвижимости в октябре 2013 года в целом по городу Нижнему Новгороду составила 32 198 рублей за один квадратный метр, медианное значение – 24 416 руб./кв. м.

Соотношение предложений в аренду и на продажу на рынке производственно – складской недвижимости города Нижнего Новгорода в сентябре текущего года было почти поровну – 53% в общем объеме приходилось на объекты, выставленные на продажу, 48% – в аренду.
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Рис. 7. Структура предложения производственно – складской недвижимости 
города Нижнего Новгорода по соотношению на продажу и в аренду 
в октябре 2013 года.
На рынке аренды производственно – складской недвижимости в октябре 2013 года также преобладали объекты, расположенные заречной части города, – на их долю в общем объеме предложения объектов, выставленных в аренду, приходилось 60%.
[image: image15.png]Bepxian vacth
ropoaa
40%

\

Hknas vacts
ropoga
60%





Рис. 8. Структура предложения в аренду производственно – складской недвижимости

города Нижнего Новгорода в октябре 2013 года.
При этом наибольшее число предложений в аренду в отличие от продажи пришлось на Приокский район (22%), количество объектов, выставленных в аренду в Автозаводском районе, составило 6% –наименьшая доля в общем объеме предложений.
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Рис. 9. Структура предложения в аренду производственно – складской недвижимости

по административным районам города Нижнего Новгорода в октябре 2013 года
Среднее арифметическое значение арендной ставки в целом по городу в октябре текущего года составило 252 руб./кв. м в месяц, медианное значение – 248 рублей за один кв. м в месяц.

В верней части города складов меньше, поэтому и цены на аренду выше (281 руб./кв. м в месяц), чем в нижней (246 руб.кв. м в месяц).

Уменьшается или увеличивается арендная ставка по мере увеличение/уменьшения объема помещения, ухудшения или улучшения качества помещения и наличия оказываемых дополнительных услуг арендатору, уровня офисов при них. 
Также заметно изменяется стоимость по мере приближения объекта к транспортным потокам или оживленным центрам.

Разброс ставок аренды связан, также с тем, что одни арендодатели включают в стоимость коммунальные расходы, чтобы не обременять арендатора лишними расчетами, другие же определяют арендную ставку в чистом виде, предлагая арендатору отдельно оплачивать коммунальные услуги по факту выставления счетов соответствующими организациями.
Таблица 2

ОБРАБОТКА СТАТИСТИЧЕСКИХ ДАННЫХ 

предложений в аренду производственно – складской недвижимости

по административным районам города Нижнего Новгорода

	Район
	Максимальное значение

(руб./кв. м 
в месяц)
	Минимальное значение

(руб./кв. м 
в месяц)
	Размах вариации

(руб./кв. м 
в месяц)
	Среднее арифметическое значение

(руб./кв. м 
в месяц)
	Отклонение (руб./кв. м 
в месяц)
	Коэффициент вариации
	Мода

(руб./кв. м в месяц)
	Медиана

(руб./кв. м в месяц)

	Автозаводский
	400
	80
	320
	243
	81
	33%
	200
	259

	Канавинский
	514
	129
	385
	246
	101
	41%
	300
	225

	Ленинский
	352
	149
	203
	228
	58
	26%
	230
	230

	Московский
	394
	160
	234
	295
	73
	25%
	350
	310

	Нижегородский
	900
	180
	720
	362
	184
	51%
	500
	302

	Приокский
	800
	148
	652
	256
	114
	44%
	250
	250

	Советский
	800
	148
	652
	224
	59
	26%
	170
	190

	Сормовский
	449
	100
	349
	216
	73
	34%
	300
	200

	В целом по городу Нижнему Новгороду
	900
	80
	820
	252
	105
	42%
	300
	248
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Рис. 10. Средние значения арендных ставок для производственно – складской 
недвижимости по административным районам города Нижнего Новгорода 
в октябре 2013 года, руб./кв. м в месяц.
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Рис. 11. Медианные значения арендных ставок для производственно – складской 
недвижимости по административным районам города Нижнего Новгорода 
в октябре 2013 года, руб./кв. м в месяц.
В рынке аренды складов присутствует еще формат складирования под открытым небом или, как называют на профессиональном языке этот вид склада – на открытой площадке. Данный тип складов является самым дешевым, так как не требует каких – либо затрат на возведение стен и перекрытий, имея в своем арсенале лишь твердое покрытие в виде пола – стяжка, асфальт, иногда просто уплотненная земля. Такой склад и содержать практически не нужно. Стоимость аренды открытых площадок составляет от 50 до 100 руб./кв. м в месяц.
Анализируя структуру предложения в целом по коммерческой недвижимости в городе Нижнем Новгороде, можно отметить, что на рынке коммерческой недвижимости доминирует аренда и продажа офисной недвижимости, совокупная доля в общем объеме предложения которой составляет 54%, на торговую недвижимость приходится 34%. В торговле наиболее востребованы площади под продовольственные магазины и аптеки.
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Рис. 12. Структура рынка коммерческой недвижимости города Нижнего Новгорода 
по соотношению совокупной доли предложений на продажу и в аренду в октябре 2013 года.
5. АНАЛИЗ РЫНКА ПРОИЗВОДСТВЕННО – СКЛАДСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ 
АВТОЗАВОДСКОГО РАЙОНА ГОРОДА НИЖНЕГО НОВГОРОДА
Как уже было отмечено выше, спецификой нижегородского рынка производственно – складской недвижимости является отсутствие четкой сегментации на чисто производственные и складские помещения (исключение составляют склады класса А) – в объявлениях часто указывается назначение объекта как «под производство, склад» и гораздо реже – только под «склад» или «производство».

В связи с данным обстоятельством был проанализирован объем предложения производственно – складской недвижимости, выставленной на продажу и в аренду, расположенной в Автозаводском районе города Нижнего Новгорода. На период проведения исследования (октябрь 2013 года) в листинге предложений на продажу и в аренду в рассматриваемом районе было выставлено около 113 объектов производственно – складского назначения. При этом количество объектов, предлагаемых в аренду, превышало число объектов на продажу в 1,7 раза.
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Рис. 13. Структура предложения производственно – складской недвижимости 
Автозаводского района города Нижнего Новгорода в октябре 2013 года по типу предложения.

Для производственно – складских объектов полезность в большей мере определяется их близостью к транспортным системам региона, к исторически сложившимся путям грузопотоков и крупным потребителям промышленной продукции. 
Не менее важными ценообразующими факторами для производственно – складской недвижимости является развитость инфраструктуры, удобство подъезда и технические параметры помещений (наличие отопления, высота потолка, расстояние между пролетами и т.п.).

В зависимости от наличия отопления структура предложения производственно – складской недвижимости в октябре 2013 года выглядела следующим образом (рисунок 14).
Как видно из приведенной ниже диаграммы, количество отапливаемых помещений и зданий производственно – складского назначения, выставленных на продажу и в аренду в октябре текущего года в два раза превышало число холодных (неотапливаемых) объектов. 
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Рис. 14. Структура предложения производственно – складской недвижимости Автозаводского района
города Нижнего Новгорода в октябре 2013 года в зависимости от наличия отопления.
Структура предложения в обоих сегментах представлена на приведенных ниже диаграммах.
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Рис. 15. Структура предложения производственно – складской недвижимости (отапливаемая)

Автозаводского района города Нижнего Новгорода в октябре 2013 года по типу предложения.
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Рис. 16. Структура предложения производственно – складской недвижимости (неотапливаемая)

Автозаводского района города Нижнего Новгорода в октябре 2013 года по типу предложения.
Как видно из приведенных ниже диаграмм, в октябре 2013 года отапливаемые помещения и здания производственно – складского назначения в Автозаводском районе Нижнего Новгорода предлагались в 1,3 – 1,4 раза дороже, чем неотапливаемые.
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Рис. 17. Средние арифметические значения цен предложений производственно – складской недвижимости
Автозаводского района города Нижнего Новгорода в октябре 2013 года в зависимости от наличия отопления.
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Рис. 18. Медианные значения удельных цен предложений производственно – складской недвижимости
Автозаводского района города Нижнего Новгорода в октябре 2013 года в зависимости от наличия отопления.
В продажу выставлялись как производственно – складские базы (комплексы), так и отдельно стоящие здания и помещения. Предлагались как чисто производственные здания (производственные корпуса или цеха с высотой пролета более 9 метров, часто оборудованные погрузочно – разгрузочными механизмами), либо административно – производственные или административно – складские здания. 
В зависимости от доли офисной составляющей такие объекты были представлены в листинге продаж либо как производственные / складские здания с офисной составляющей, либо как административные здания, включающие в себя складские или производственные помещения. 

Как правило, в случае преобладании наличия административной (офисной) составляющей подобные объекты предлагались по более высокой цене. 

Размер площадей объектов производственно – складского назначения варьировал от 112 – 200 кв. м до 38693,7 кв. м (многофункциональный комплекс: на земельном участке расположены 12 зданий и сооружений; завод используется для производства изделий для крупнопанельного домостроения, доборного железобетона; оборудование в хорошем состоянии; в настоящее время завод находится на консервации, имеются 3 бетоносмесителя на базе КАМАЗ, бетононасос).

В зависимости от площади объекта удельные цены предложений производственно – складкой недвижимости в октябре текущего года выглядели следующим образом.
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Рис. 19. Средние арифметические значения удельных цен предложений отапливаемых объектов недвижимости

производственно – складского назначения в Автозаводском районе города Нижнего Новгорода в октябре 2013 года.
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Рис. 20. Медианные значения удельных цен предложений отапливаемых объектов недвижимости

производственно – складского назначения в Автозаводском районе города Нижнего Новгорода в октябре 2013 года.
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Рис. 21. Средние арифметические значения удельных цен предложений неотапливаемых объектов недвижимости

производственно – складского назначения в Автозаводском районе города Нижнего Новгорода в октябре 2013 года.
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Рис. 22. Медианные значения удельных цен предложений не отапливаемых объектов недвижимости

производственно – складского назначения в Автозаводском районе города Нижнего Новгорода в октябре 2013 года.
Как видно из приведенных выше диаграмм, фактор «масштаба» имел место лишь для неотапливаемых помещений и зданий – удельные цены предложений для объектов площадью менее 1000 кв.м в 2,5 – 3,4 раза превышали цены предложений объектов площадью свыше 1000 кв. м.

В случае наличия всех коммуникаций размер (площадь) объекта не оказывал существенного влияния на его цену.

Следует также отметить, что для объектов площадью до 1000 кв. м наличие отопления также не оказало существенного влияния на удельные цены предложений – возможно, сыграло значение то обстоятельство, что в выборке для неотапливаемой недвижимости участвовало меньшее число объектов (6), чем для отапливаемой (10). 

Желающих купить складские площади, по данным нижегородских участников рынка, немного. 

По данным нижегородских риэлторов, арендой в основном интересуются крупные местные фирмы или представительства федеральных компаний. Растет число запросов на площади от 5000 кв. м и более для компаний, готовых арендовать их на 5 лет и более. Заключать договоры аренды на срок более 11 месяцев боятся только небольшие компании, а крупные считают длительные сроки выгодными: в этом случае собственники готовы к дисконту в 5 – 10%.

В октябре текущего года отапливаемые объекты предлагались в аренду в 1,2 – 1,4 раза дороже, чем неотапливаемые.
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Рис. 23. Средние значения арендных ставок для производственно – складской недвижимости Автозаводского района
города Нижнего Новгорода в октябре 2013 года в зависимости от наличия отопления, руб./кв. м в месяц.
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Рис. 24. Медианные значения арендных ставок для производственно – складской недвижимости Автозаводского района
города Нижнего Новгорода в октябре 2013 года в зависимости от наличия отопления, руб./кв. м в месяц.
В зависимости от площади объекта ставки аренды для отапливаемых и неотапливаемых помещений и зданий в октябре текущего года выглядели следующим образом.
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Рис. 25. Средние значения арендных ставок для производственно – складской недвижимости (отапливаемая)
Автозаводского района города Нижнего Новгорода в октябре 2013 года, руб./кв. м в месяц.
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Рис. 26. Медианные значения арендных ставок для производственно – складской недвижимости (отапливаемая)

Автозаводского района города Нижнего Новгорода в октябре 2013 года, руб./кв. м в месяц.

Как видно из приведенных выше диаграмм, для отапливаемых производственно – складских объектов недвижимости площадь также как и в случае продажи не оказывала существенного влияния на величину арендной платы.

Так например, в промзоне Автозаводского района, рядом с Монастыркой отапливаемые производственные и складские помещения площадью от 2 до 1200 м2 предлагались по 200 руб./ кв. м (центральные коммуникации, электричество с возможностью увеличения до 130 кВт; есть башенный кран грузоподъемностью до 5 тонн, железнодорожная ветка, хороший подъезд для среднетоннажных машин; возможно ответственное хранение).

Что же касается неотапливаемых объектов недвижимости, то прослеживается явная зависимость арендной ставки от площади (размера) – помещений и здания объекты площадью свыше 1000 кв. м предлагались в аренду почти в два раза дешевле объектов площадью менее 200 кв. м.
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Рис. 27. Средние значения арендных ставок для производственно – складской 
недвижимости (неотапливаемая) Автозаводского района города Нижнего Новгорода 
в октябре 2013 года, руб./кв. м в месяц.
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Рис. 28. Медианные значения арендных ставок для производственно – складской 
недвижимости (неотапливаемая) Автозаводского района города Нижнего Новгорода 
в октябре 2013 года, руб./кв. м в месяц.
Как правило, арендные ставки не включали в себя оплату электроэнергии – независимо от того, отапливаемое помещение (здание) или нет.  

Риэлторы отмечают, что чаще всего арендаторы ищут отдельные складские помещения, но на территории баз. Подъездные пути, железнодорожные и автомобильные рампы, охраняемая территория, достаточная высота помещений – на основании этих критериев арендаторы и сейчас ищут себе склад.

Влияют на цену оснащенность склада, возможность разместить там небольшой офис. Понизить цену может и такой фактор, как высота потолков: слишком высокое помещение требует больших расходов на отопление. Однако высота меньше 8 – 10 метров ограничивает возможности применения погрузочного оборудования.

Открытые площадки для хранения в Автозаводском районе в октябре 2013 года предлагались в аренду в среднем по 75 руб./кв. м в месяц, диапазон ставок при этом составил – от 50 до 100 руб./кв. м в месяц.

Как правило – это бетонированные площадки, расположенные в промзоне на огороженных и охраняемых территориях, оборудованные погрузочно – разрузочной техникой.


· На рынке складских помещений заметны те же тенденции, что и на рынке коммерческой недвижимости в целом. По мнению риэлторов, на первый план выходит качество.

· Развитие сектора розничной торговли, активное проникновение на российский рынок иностранных компаний, которым требуются современные складские комплексы европейского уровня, – фактор, повышающий инвестиционную привлекательность рынка складской недвижимости. По данным риэлторов, клиенты хотят получить не просто склад, а склад, отвечающий определенным условиям. Помещений советского образца достаточно, но они неэффективны в эксплуатации, а предложений складов, соответствующих современным стандартам, нет. 

· Современная логистика рассматривает склад как объект инфраструктуры, обеспечивающий быстрое и эффективное движение материальных ресурсов. В условиях современной экономики товарные ценности должны двигаться, а не залеживаться, скапливаясь в одном месте. В России фактор логистической эффективности пока не стал решающим. Хотя есть отрасли, в которых логистика очень развита, например, руководители торговых компаний давно осознали, что с помощью логистики они легко обгонят конкурентов. Эффективные логистические технологии позволяют увеличить скорость обращения товара, сократить площадь хранения. Собственный складской комплекс может снизить себестоимость товара почти на треть. Склад, который позволяет решать эти задачи, и является качественным. 

· Участники рынка полагают, что новые складские комплексы, которые могут появиться в Нижнем Новгороде, уже будут соответствовать требованиям того или иного класса, что уже происходит с офисными центрами. 
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� http://government-nnov.ru/?id=18570


� � HYPERLINK "http://xn--b1acdfjbh2acclca1a.xn--p1ai/gorod/promishlennost/promishlenniy-potentsial/" �http://xn--b1acdfjbh2acclca1a.xn--p1ai/gorod/promishlennost/promishlenniy-potentsial/�


�� HYPERLINK "http://ru.wikipedia.org/wiki/%CD%E8%E6%ED%E8%E9_%CD%EE%E2%E3%EE%F0%EE%E4#.D0.AD.D0.BA.D0.BE.D0.BD.D0.BE.D0.BC.D0.B8.D0.BA.D0.B0" �http://ru.wikipedia.org/wiki/%CD%E8%E6%ED%E8%E9_%CD%EE%E2%E3%EE%F0%EE%E4#.D0.AD.D0.BA.D0.BE.D0.BD.D0.BE.D0.BC.D0.B8.D0.BA.D0.B0�


� � HYPERLINK "http://xn--b1acdfjbh2acclca1a.xn--p1ai/gorod/promishlennost/promishlenniy-potentsial/" �http://xn--b1acdfjbh2acclca1a.xn--p1ai/gorod/promishlennost/promishlenniy-potentsial/�


� http://sufps38.ru/kratkaya-xarakteristika/xarakteristika-n-novgoroda


� � HYPERLINK "http://xn--b1acdfjbh2acclca1a.xn--p1ai/gorod/transport-i-svyaz/" �http://xn--b1acdfjbh2acclca1a.xn--p1ai/gorod/transport-i-svyaz/�


� http://www.malls.ru/city/nizhniy-novgorod.shtml#ixzz2f3BWDHmn


�http://ru.wikipedia.org/wiki/%D2%EE%F0%E3%EE%E2%FB%E5_%F6%E5%ED%F2%F0%FB_%CD%E8%E6%ED%E5%E3%EE_%CD%EE%E2%E3%EE%F0%EE%E4%E0


� � HYPERLINK "http://www.idem-nn.ru/analitika/2011/" �http://www.idem-nn.ru/analitika/2011/�


� � HYPERLINK "http://www.vremyan.ru/news/nizhnij_novgorod_privlekatelen_dlja_investicij_v_nedvizhimost.html" �http://www.vremyan.ru/news/nizhnij_novgorod_privlekatelen_dlja_investicij_v_nedvizhimost.html�


� http://www.vremyan.ru/news/nizhnij_novgorod_privlekatelen_dlja_investicij_v_nedvizhimost.html


� � HYPERLINK "http://xn--b1acdfjbh2acclca1a.xn--p1ai/gorod/obshchie-svedeniya/" �http://xn--b1acdfjbh2acclca1a.xn--p1ai/gorod/obshchie-svedeniya/�


�http://ru.wikipedia.org/wiki/%C0%E2%F2%EE%E7%E0%E2%EE%E4%F1%EA%E8%E9_%F0%E0%E9%EE%ED_(%CD%E8%E6%ED%E8%E9_%CD%EE%E2%E3%EE%F0%EE%E4)


� http://www.avt.nn.ru/index.php?option=com_content&view=article&id=41&Itemid=33


� Приложение к газете «Коммерсантъ» BUSINESS GUIDE № 239 от 18 декабря 2012 года: «Складская недвижимость и логистика»


� http://www.griffinpartners.ru/projects/vipnn


� http://supern52.ru/articles/kommercheskaya-nedvizhimost/skladskaya-nedvizhimost-nizhnego-novgoro/


� Рассчитано специалистами ЗАО «НБК» на основе статистической обработки 560 предложений аренды базы данных сайта http://www.gipernn.ru.


� Рассчитано специалистами ЗАО «НБК» на основе статистической обработки 560 предложений аренды базы данных сайта http://www.gipernn.ru.


� http://www.beboss.ru/kn/nn/5144


� http://www.bo-nn.ru/offers/home/proizvodstvo/otaplivaemoe_pomewenie_pod_sklad_ili_proizvodstvo/


� � HYPERLINK "http://www.bo-nn.ru/offers/lot/zem-proizv/sdayutsya_v_arendu_otkrytye_plowadki/" �http://www.bo-nn.ru/offers/lot/zem-proizv/sdayutsya_v_arendu_otkrytye_plowadki/�, � HYPERLINK "http://www.algoritm.nnov.ru/objekti-nedvijimosti/katalog/vse-predlojenija/30503.html" �http://www.algoritm.nnov.ru/objekti-nedvijimosti/katalog/vse-predlojenija/30503.html�, http://www.monolit.nnov.ru/commercial/id6001222.html
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