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1. Сравнительный анализ рынков города Нижнего Новгорода и районов Нижегородской области в 2006 году

Рынок коммерческой недвижимости Нижегородской области является растущим, но спрос при этом напрямую зависит от степени развития промышленности на соответствующей территории, глубины промышленного спада, востребованности продукции соответствующих производств и, разумеется, интенсивности роста экономики соответствующего района. 
По своей емкости рынок коммерческой недвижимости областного центра – города Нижнего Новгорода превосходит суммарную емкость рынков находящейся в районах Нижегородской области нежилой недвижимости, которую можно условно считать коммерческой, приблизительно в три раза. 
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Рис. 1. Доля рынка коммерческой недвижимости города Нижнего Новгорода 

на нижегородском рынке нежилой недвижимости в 2006 году.
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Рис. 2. Структура рынка коммерческой недвижимости города Нижнего 
Новгорода в 2006 году.

Столь существенное различие между рынками коммерческой недвижимости областного центра и прочих районов области обусловлено объективными причинам: город Нижний Новгород – административный центр не только Нижегородской области, но и Приволжского федерального округа (ПФО), крупнейший центр отечественного машиностроения, по численности населения и промышленному потенциалу входящий в первую пятерку городов Российской Федерации.
Основной отличительной особенностью рынка коммерческой недвижимости областного центра от всех прочих локальных рынков Нижегородской области является то, что на рынке Нижнего Новгорода преобладает сегмент аренды, тогда как в районах нежилая недвижимость предлагается преимущественно к продаже. 

Статистический анализ данных рынка, проведенный специалистами ЗАО «ПЦФКО» в 2006 году, показал, что цены на однородную недвижимость, расположенную в районах, которые относятся к разным группам, существенно отличаются. Отношение средних цен представлено в таблице 1.

Таблица 1
ЗАВИСИМОСТЬ ЦЕН КОММЕРЧЕСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ ОТ РАЙОНА РАСПОЛОЖЕНИЯ

	Группа района
	Районы Нижегородской области
	Средняя цена, 
относительная единица

	1
	Борский, Кстовский, Арзамасский районы, город Дзержинск
	1,00

	2
	Богородский, Городецкий, Балахнинский, Павловский, Выксунский районы
	0,78

	3
	Остальные районы
	0,48


Отличие локальных рынков третьей группы от второй состоит в том, что механизм ценообразования, действующий на них, еще недостаточно развит и во многом субъективен, что связано во многом с недостаточным развитием малого и среднего бизнеса на этих территориях и, как следствие, с недовостребованностью нежилой недвижимости. 
Анализ предложений показывает, что наибольшая активность рынка недвижимости наблюдается в первых двух группах. 
Общий объем предложений в базе данных по этим группам превышает 2/3, несмотря на то, что третья группа включает в себя 40 из 48 районов Нижегородской области. Спрос на коммерческую недвижимость в районах, относящихся к первым двум группам, формируется как представителями местного бизнеса, так и иногородними (в том числе, московскими и санкт – петербургскими) предпринимателями, которых привлекает относительная дешевизна рабочей силы.

Объекты, расположенные в третьей группе районов, обладают гораздо меньшим спросом, так как могут использоваться, как правило, только для ведения какого – либо местного бизнеса. Предложения в данном сегменте также носят нерегулярный характер и представлены объектами, принадлежащими сельскохозяйственным предприятиям, бывшим предприятиям обслуживания сельхозтехники, местной промышленности, и объектами бывшего военного имущества.

Существенное влияние на цену имеет положение объекта недвижимости внутри района. С этой точки зрения можно выделить две основные группы: объекты, расположенные в районном центре, и объекты, расположенные  за пределами райцентра (в поселках, селах, деревнях или вне населенных пунктов). Дополнительную группу составляют объекты, которые, хотя и расположены за пределами районных центров, не могут быть отнесены ко второй группе, так как на их стоимость влияет близость областного центра (объекты, расположенные в окрестностях Нижнего Новгорода). Зависимость цен продаж от местоположения внутри района области представлена ниже, в таблице 2.
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Таблица 2
ЗАВИСИМОСТЬ ЦЕН ОТ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ ВНУТРИ РАЙОНА ОБЛАСТИ

	Статус местоположения
	Средняя цена, относительная единица

	Райцентр
	1,00

	Поселок, село, деревня за пределами райцентра
	0,74

	Окрестности областного центра
	1,21


2. Анализ рынка земельных участков Нижегородской области в 2006 году
Территория Нижегородской области неоднородна с точки зрения условий для развития определенных секторов экономики. 

Условно можно выделить четыре основные зоны, объединяющие районы со схожей текущей структурой экономики и характеризующихся благоприятными условиями для развития определенных секторов: 

· лесопромышленная зона;

· промышленная и научно – образовательная зона;

· инновационная зона;

· агропромышленная зона. 

Уникальное экономико – географическое положение Нижегородской области и высокий по сравнению с другими регионами Поволжья уровень социально – экономического развития определяют тенденции и особенности рынка земли в регионе.

[image: image6.emf]
Рис. 3. Деление территории Нижегородской области по специализации хозяйственной
деятельности районов.

Земельный рынок региона можно условно разделить на несколько крупных сементов:

· земельные участки под индивидуальное жилищное стрительство (ИЖС);
· земельные участки под коммерческое использование;
· земельные участки под селькохозяйственное производство.
В сегменте земельных участков под коммерческое использование наиболее крупными подсегметами являются участки под торгово – офисную и производственно – складскую застройку; кроме того, большую группу составляют объекты, функциональное назначение которых продавцом не указывается или указывается максимально широкий спектр вариантов использования, что освидетельствует о том, что областной рынок недвижимости еще находится в состоянии развития.
С учетом различной протяженности муниципальных районов Нижегородской области можно выделить несколько направлений, лежащих на расстоянии от 20 до 100 км от областного центра (таблицы с 3 по 6). 
Ниже приведена карта Нижегородской области с обозначенными на ней исследуемыми зонами.
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Таблица 3
РАЙОНЫ НИЖЕГОРОДСКОЙ ОБЛАСТИ, РАСПОЛОЖЕННЫЕ НА РАССТОЯНИИ ДО 20 КИЛОМЕТРОВ ОТ ГОРОДА НИЖНЕГО НОВГОРОДА

	№ п/п
	Городецкое направление
	Гороховецкое направление
	Богородское направление
	Борское направление
	Арзамасское направление
	Кстовское направление

	1.
	Балахнинский 
	Город Дзержинск
	Богородский район
	Борский район
	Богородский район
	Кстовский район

	2.
	–
	–
	–
	–
	Кстовский район
	–


Таблица 4
РАЙОНЫ НИЖЕГОРОДСКОЙ ОБЛАСТИ, РАСПОЛОЖЕННЫЕ НА РАССТОЯНИИ ОТ 20 ДО 40 КИЛОМЕТРОВ ОТ ГОРОДА НИЖНЕГО НОВГОРОДА
	№ п/п
	Городецкое направление
	Гороховецкое направление
	Богородское направление
	Борское направление
	Арзамасское 
направление
	Кстовское направление

	1.
	Балахнинский район
	Город Дзержинск
	Богородский район
	Борский район
	Богородский район
	Кстовский район

	2.
	–
	–
	–
	–
	Кстовский район
	–

	3.
	–
	–
	–
	–
	Дальнеконстантиновский район
	–


Таблица 5
РАЙОНЫ НИЖЕГОРОДСКОЙ ОБЛАСТИ, РАСПОЛОЖЕННЫЕ НА РАССТОЯНИИ ОТ 40 ДО 60 КИЛОМЕТРОВ ОТ ГОРОДА НИЖНЕГО НОВГОРОДА

	№ п/п
	Городецкое направление
	Гороховецкое направление
	Богородское направление
	Борское направление
	Арзамасское 
направление
	Кстовское направление

	1.
	Городецкий район
	Город Дзержинск
	Богородский район
	–
	Богородский район
	Кстовский район

	2.
	Балахнинский район
	Володарский район
	–
	–
	Кстовский район
	Лысковский район

	3.
	–
	–
	–
	–
	Дальнеконстантиновский район
	–


Таблица 6
РАЙОНЫ НИЖЕГОРОДСКОЙ ОБЛАСТИ, РАСПОЛОЖЕННЫЕ НА РАССТОЯНИИ ОТ 60 ДО 100 КИЛОМЕТРОВ ОТ ГОРОДА НИЖНЕГО НОВГОРОДА

	№ п/п
	Городецкое направление
	Гороховецкое направление
	Богородское направление
	Борское направление
	Арзамасское

направление
	Кстовское

направление

	1.
	Городецкий район
	Володарский район
	Богородский район
	Семеновский район
	Дальнеконстантиновский район
	Кстовский район

	2.
	Чкаловский район
	–
	Павловский район
	–
	Арзамасский район
	Лысковский район

	3.
	–
	–
	Вачский район
	–
	Вадский район
	Большемурашкинский район

	4.
	–
	–
	–
	–
	–
	Княгининский район


Все территории, лежащие в радиусе 30 км от города Нижнего Новгорода, относятся к промышленной и научно – образовательной зоне, что свидетельствует о большой доле здесь земельных участков промышленного назначения. 
Земельные участки под размещение промышленных объектов и производственных площадок в Нижегородской области сосредоточены вблизи крупных промышленных городов: Кстово, Дзержинск, Бор, Балахна, Богородск, Павлово, Арзамас и т.п. 

Территория области, лежащая в радиусе 30 км от города Нижнего Новгорода, является очень привлекательной с точки зрения приобретения или строительства здесь индивидуального жилья.
Из наиболее популярных с точки зрения приобретения земельных наделов для ИЖС является Богородское направление. Такая исключительная популярность направления объясняется тем, что Богородский район очень привлекателен с точки зрения экологии и туда ведет хорошая и не очень нагруженная транспортом дорога (расстояние до Нижнего Новгорода 15 – 20 км).
Характерной особенностью рынка земли, находящейся в частной собственности, является закрытость информации, то есть цены совершенных сделок никогда не публикуются в средствах массовой информации, и главное, состояние рынка таково, что цены предложений на сегодняшний день являются практически единственным источником информации о возможных рыночных ценах.

Ввиду того, что предложение земельных участков в городе Володарск и Володарском районе Нижегородской области (район расположения Объекта оценки) по состоянию на дату оценки практически не выявлено (одно объявление), Оценщик исследовал рынок земельных участков, расположенных в различных муниципальных районах Нижегородской области.

Ниже, в таблице 7, представлена выборка по незастроенным земельным участкам, предназначенным для строительства объектов различного назначения, выставленным на продажу в 2006 году в разных районах Нижегородской области.

Таблица 7
АНАЛИЗ РЫНКА ПРОДАЖ НЕЗАСТРОЕННЫХ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ ПОД КОММЕРЧЕСКОЕ ИСПОЛЬЗОВАНИЕ, РАСПОЛОЖЕННЫХ В НИЖЕГОРОДСКОЙ ОБЛАСТИ
	№ п/п
	Место

нахождения объекта
	Площадь, кв. м 
	Цена 

предложения
	Цена 
1 кв. м
	Назначение объекта / Наличие коммуникаций
	Описание объекта
	Источник информации

	БОГОРОДСКИЙ РАЙОН НИЖЕГОРОДСКОЙ ОБЛАСТИ (Вторая группа районов Нижегородской области)

	1.
	Нижегородская область,

Богородский район, поселок Новинки
	1 100
	25 000 рублей 
за сотку
	250 рублей
	Нет данных. / Все коммуникации рядом.
	Земельные участки в области. Продажа. Павловское направление. 
Адрес: поселок Новинки. Площадь (га): 0,11. Дополнительные сведения: Коммуникации все рядом, 
25 тысяч рублей за сотку. Телефон: 787 – 665. 
Фирма: «Домострой».
	Журнал «Вся недвижимость»: № 06 (16) от 14 – 20 февраля 2006 года, страница 50; 
№ 12 (22) 
от 28 марта – 3 апреля 2006 года, страница 57

АН «Домострой»

Телефон:

787 – 665.

	2.
	Нижегородская область,

Богородский район, поселок Приозерье
	2 000
	600 000 рублей
	300 рублей
	По строительство коттеджа. / Коммуникации: газ, электроэнергия.
	Коммерческая недвижимость: Продам || 16.08.06 23:04. Земельный участок 20 соток 
в Богородском районе. Приозерье. Под строительство коттеджа. Коммуникации: газ, электроэнергия. 
Цена – 600 000 рублей. 
Имя: Игорь. Телефон (адрес): 
8 – 9051934612.
	http://web.archive.org/web/20060828140713/http://www.moris.nnov.ru/desk_nn.php?action=list&razd=3&oper=1

Игорь 
Телефон:

8 – 9051934612.

	3.
	Нижегородская область,

Богородский район
	5 000
	2 700000 рублей
	540 рублей
	Земельный участок. / Нет данных.
	Объект: Земельный участок. Адрес: Богородский район. Площадь: 5 000 кв. м. 

Цена: 2 700 000 рублей. 

Телефон: 8 – 9202570229.
	Газета «Капиталист»

№ 43 (083) 
от 11 декабря 2006 года,

страница 12.

Телефон:

8 – 9202570229.

	4.
	Нижегородская область, Богородский район
	5 580
	14 850 000 рублей – 
со зданием 4 050 000 рублей – 
без здания
	726 рублей (без здания)
	Производственная площадка / Назначение: земли промышленности / Нет данных.
	Адрес: Богородский район. Площадь: 0,6 га. Назначение: земли промышленности. Дополнительные сведения. Производственная площадка 5580 кв. м стоимостью 14 850000 рублей – со зданием, 4 050 000 рублей – без здания. Телефон: 8 – 9202913000. 
	Журнал «Вся недвижимость» № 48 (58) от 

12 – 18 декабря 2006 года, стр. 51.

Частное объявление Телефон:

8 – 9202913000.

	5.
	Нижегородская область,

Богородский район
	15 000
	2 250 000 рублей
	150 рублей
	Земельный участок. / Нет данных.
	Местоположение: Богородский район. Площадь: 15000 кв. м. Профиль: № объекта 1530. Земельный участок. Продажа. Цена: 150 руб./кв. м. 

Фирма АН «Выбор», 

телефон: 169 – 752.
	Газета «Полезная площадь» № 34 (107) от 30 августа 2006 года, стр. 27.

АН «Выбор»

Телефон:

169 – 752.

	6.
	Нижегородская область,

Богородский район
	17 500
	$175 000 = 4 607 943 рублей. / Без стоимости ж/д тупиков.
	263 рубля
	Земельный участок с ж/д тупиком. / Коммуникаций на участке нет. Рядом можно подключиться к электричеству, газу, воде. Ж/д тупик в собственности (требует ремонта).
	20.07.2006 г. Богородский район 175 000$. Земельный участок АН «Шанс». Адрес: Богородский район. Название объекта: Земельный участок. Цена: 175000$. Общая площадь: 1,75 Га. Земельный участок площадью 1,75 га оформлен в собственность. Коммуникаций на участке нет. Рядом можно подключиться к электричеству, газу, воде. Ж/д тупик в собственности (требует ремонта). Отдельно есть участок площадью 5 300 кв. м с ж/д тупиком по цене 110 000$. Стоимость участков указана без стоимости ж/д тупиков.
	База данных

ЗАО «НБК»
www.ners.ru
АН «Шанс»

Березина

Телефон:

198 – 685.

	7.
	Нижегородская область,

Богородский район
	5 300
	$110 000 = 2 896 421 рублей. / Без стоимости ж/д тупиков
	546 рублей
	Земельный участок с ж/д тупиком. / Коммуникаций на участке нет. Рядом можно подключиться к электричеству, газу, воде. Ж/д тупик в собственности (требует ремонта).
	Отдельно есть участок площадью 5300 кв. м с ж/д тупиком по цене 110000$. Стоимость указана без стоимости железнодорожных тупиков.
	База данных

ЗАО «НБК»
www.ners.ru
АН «Шанс»

Березина

Телефон:

198 – 685.

	8.
	Нижегородская область,

Богородский район
	17 542
	9 000 000 рублей
	513 рублей
	Земельный участок. / Нет данных.
	Объект: Земельный участок. Адрес: Богородский район. Площадь: 17 542 кв. м. 

Цена: 9 000 000 рублей. 

Телефон: 8 – 9202570229.
	Газета «Капиталист»

№ 43 (083) от 

11 декабря 2006 года, страница 12.
Телефон:

8 – 9202570229.

	9.
	Нижегородская область,

Богородский район
	30 000
	8 100 000 рублей
	270 рублей
	Земельный участок. / Нет данных
	Объект: земельный участок. Адрес: Богородский район. Площадь: 30 000 кв. м. 

Цена: 8 100 000 рублей. 

Телефон: 8 – 9202913000.
	Газета «Капиталист» 

№ 43 (083) от 

11 декабря 2006 года, 
страница 12.
Телефон:

8 – 9202913000.

	10.
	Нижегородская область,

Богородский район
	40 000
	2 000 000 рублей
	50 рублей
	Земельный участок. / Нет данных.
	Местоположение: Богородский район. Площадь: 40 000 кв. м. Профиль: № 1636, земельный участок. Продажа. 
Цена: 2 млн. рублей. 
Фирма, АН «Выбор», 
телефон: 169 – 752.
	Газета «Полезная площадь» № 41 (114) от 18 октября 2006 года, страница 28 
АН «Выбор»

Телефон: 

169 – 752.

	11.
	Нижегородская область,

Богородский район
	45 000
	3 000 000 рублей
	67 рублей
	Земельный участок. / Нет данных.
	Местоположение: Богородский район. Площадь: 45 000 кв. м. Профиль: № 1648 земельный участок. Продажа. 
Цена: 3 млн. рублей. 
Фирма, АН «Выбор», 
телефон: 169 – 752.
	Газета «Полезная площадь» № 50 (123) от 20 декабря 2006 года, страница 28 АН «Выбор»

Телефон: 
169 – 752.

	12.
	Нижегородская область,

город Богородск
	Нет данных
	Земля – $5/кв.м = 132 руб./кв. м; 

производственно – бытовые площади – 

от $70/кв. м
	Имущественный комплекс. / На территории имеется ж/д ветка, водопровод, канализация, котельная с тепломагист-ралью, газораспредели-тельный пункт, требуемое количество электроэнергии, удобные подъездные пути
	Имущественный комплекс 
от собственника в городе Богородске. Производственный комплекс с бытовыми помещениями площадью от 400 до 15 000 кв. м, высота 
от 4,5 до 11 м. Складские помещения: площадью от 300 от 2000 кв. м, высотой от 3,5 до 8 м, имеется грузоподъемное оборудование. Административные здания, площадью от 700 до 2 000 кв. м. Земля в собственности. На территории имеется ж/д ветка, водопровод, канализация, котельная с тепломагистралью, газораспределительный пункт, требуемое количество электроэнергии, удобные подъездные пути.
Стоимость: 1 кв. м земли $5. Стоимость 1 кв. м производственно – бытовых площадей от $70.
	Газета «Полезная площадь» № 19 (92) от 17 мая 2006 года.
Телефоны:

(83170) 201 – 18, 213 – 52,

8 – 9209959470.

	13.
	Нижегородская область,

Богородский район
	55 242
	2 600 000 рублей
	47 рублей
	Земельный участок. / Нет данных. 
	Местоположение: Богородский район. Площадь: 55242 кв. м. 
Профиль: № 1698, земельный участок. Продажа. 
Цена: 2,6 млн. рублей. 
Фирма, АН «Выбор», 
телефон: 169 – 752.
	Газета «Полезная площадь»:
№ 45 (118) от
15 ноября 2006 года, страница 28;

№ 50 (123) от 
20 декабря 2006 года, страница 28

АН «Выбор»

Телефон:
169 – 752.

	14.
	Нижегородская область,

Богородский район
	340 000
	–
	$5,6 = 147 рублей
	Земельный участок под коттеджное строительство. / Нет данных.
	Местоположение: Богородский район. Площадь: 34 га.
Профиль: земельный участок под коттеджное строительство. Продажа. Цена: $5,6 кв. м. Фирма, телефон: 
8 – 9087556096. Объект: Земельный участок. Адрес: Богородский район. Площадь: 34 га. Цена: $5,6/кв. м.
Телефон: 8 – 9087556096.
	Газета «Полезная площадь» № 18 (91) от 10 мая 2006 года, стр. 28.

Газета «Капиталист» 
№ 43 (083) от 
11 декабря 2006 года, страница 12

Телефон:

8 – 9087556096.

	15.
	Нижегородская область, 15 км от Нижнего Новгорода 

по Богородской трассе, 250 м 

от Богородской трассы.
	650 000, возможно дробле-ние
	–
	$5 = 132 рубля
	Земельный участок. Категория – земли поселений. / Есть возможность подведения электричества и газа. Вода – скважина (проведены геологические изыскания).
	15 декабря 2006 года. Продажа. Участок земли 65 га. Цена за кв.м: 5$. Адрес: Богородская трасса. Телефон: 638 – 355. Дополнительная информация: Продаю участок земли 65 га (возможно дробление), 15 км 
от Нижнего Новгорода по Богородской трассе, 250 м от Богородской трассы. Есть возможность подведения электричества и газа. Вода – скважина (проведены геологические изыскания); категория – земли поселений.
	http://web.archive.org/web/20061215144052/http:/www.arendann.com/?x=azu
http://www.arendann.com/?x=azu

АН «Центр Коммерческой Недвижимости»
Телефон:

638 – 355.  

	16.
	Нижегородская область,

Богородский район
	976 924
	–
	$10 = 263 рубля
	Земельный участок. / Нет данных.
	Местоположение: Богородский район. Площадь: 976924 кв. м. Профиль: № 886 земельный участок. Продажа. 
Цена/кв. м: $10. 
Фирма, телефон: 
АН «Выбор», 169 – 752.
	Газета «Полезная площадь» № 30 (103) от 02 августа 2006 года, стр. 28.

АН «Выбор»

Телефон:
169 –752.

	Среднее арифметическое значение цены предложения
	275 рублей за 1 кв. м

	Медиана 
	257 рублей за 1 кв. м

	БАЛАХНИНСКИЙ РАЙОН НИЖЕГОРОДСКОЙ ОБЛАСТИ (Вторая группа районов Нижегородской области)

	1.
	Нижегородская область,

город Балахна
	11 500 
	5 500 450 рублей 
(с НДС)
	405 рублей (без НДС)
	Земельный участок с ж/д тупиком на две ветки. / Возможно использование: под производство. / Электричество 380В, водоснабжение. Отопление: центральное; козловой кран г/п 25 т. Ж/д: есть.
	30.07.2006 г. Город Балахна. 
203 303$. Участок земли. Центр Коммерческой Недвижимости. Номер объекта в базе агентства недвижимости: 7609. Адрес: город Балахна. Название объекта: участок земли. Цена: 5500 450 рублей. Общая площадь: 1,15 га. Участок с ж/д тупиком на две ветки, козловой кран г/п 25 т. Возможно использование: под производство. Телефонных линий: 1. Параметры объекта: переведено в нежилой фонд, 380 В, водоснабжение. Охрана: охрана на входе. Отопление: центральное. Наличие козлового крана: 1. Грузоподъемность козлового крана: 25 т. Ж/д: есть. 

В цену вошли: НДС. Контактное лицо: Лидия, телефон: 138 – 779. Информация о коммерческой недвижимости –  АН «Центр Коммерческой Недвижимости».
	База данных

ЗАО «НБК»

www.ners.ru

http://web.archive.org/web/20060513094355/http://arendann.com/?All=0&id_obj=7609&part=1

АН «Центр Коммерческой Недвижимости»

Лидия

Телефон:

138 – 779.

	2.
	Нижегородская область, по трассе Нижний Новгород – Москва на красной линии, 

в 100 метрах 

от поворота 

на Балахну
	5 000
	$50 000 = 
1 316 555 рублей
	263 рубля
	Земельный участок под магазин, кафе, автостоянку, автосалон. / Нет данных.
	Операция: продажа. Назначение: Земельный участок. Район: Иногородние. Адрес: трасса Нижний Новгород – Москва. Площадь: 5000 кв. м Стоимость: 50000$. Дополнительная информация. Земельный участок по трассе Нижний Новгород – Москва на «красной» линии, находится в 100 м от поворота на Балахну. Под магазин, кафе, автостоянку, автосалон. Аренда земли на 49 лет. Собственник юридическое лицо. 20.07.2006 г. 
Трасса Нижний Новгород – Москва. Земельный участок
АН «Шанс». Адрес: трасса Нижний Новгород – Москва. Название объекта: Земельный участок. Общая площадь: 0,5 га. Земельный участок по трассе Нижний Новгород – Москва на красной линии, находится в 100 м от поворота на Балахну. 
Под магазин, кафе, автостоянку, автосалон. Аренда земли на 49 лет. Собственник юридическое лицо. Контактное лицо: Березина, телефон: 198 – 685. Информация предоставлена  
АН «Шанс».

Коммерческая недвижимость:: Продам || 28.06.06 17:32. Продается земельный участок площадью 0,5 га под строительство кафе, магазина, автостоянки, не доезжая 100 м до Балахнинского поворота трассы Нижний Новгород – Москва. Имя: Марина. 
Телефон (адрес): 
(8313) 223 – 568.
	База данных

ЗАО «НБК»

www.ners.ru
АН «Шанс».

Березина Телефон:

198 – 685.
http://web.archive.org/web/20060712120039/http:/www.moris.nnov.ru/desk_nn.php?action=list&razd=3&oper=1
Марина

Телефон:

(8313)223 – 568.

	3.
	Нижегородская область,

Городецкий район, перед въездом 

в город Заволжье
	30 000 
	7 560 000 рублей
	252 рубля
	Земельный участок. Категория промышленной зоны. / Рядом железнодоро-жная ветка.
	Адрес: Нижегородская область. Площадь: 3 га. Назначение: категория промышленной зоны. Дополнительные сведения. № 2703. Рядом железнодорожная ветка, автотрасса, перед въездом 

в город Заволжье, 

в собственности. 

7 560 000 рублей. 

Телефон: 131 – 072. 

Фирма: АН «Алгоритм».
	Журнал «Вся недвижимость» № 38 (48) от 

3 – 9 октября 2006 года, страница 49.

АН «Алгоритм» 

Телефон:

131 – 072.

	4.
	Нижегородская область,

Балахнинский район
	30 372
	$288 400 = 7 593 889 рублей
	250 рублей
	Земельный участок. / Нет данных.
	Местоположение: Балахнинский район. 

Общая площадь: 30 372 кв. м. Профиль: № 1344, земельный участок. Продажа. 

Цена: $288,4 тысяч. 

Фирма, телефон: 

АН «Выбор», 169 – 752.
	Газета «Полезная площадь» № 47 (120) от 29 ноября 2006 года страница 28.

АН «Выбор»

Телефон:

169 – 752.

	5.
	Нижегородская область,

Балахнинский район
	95 264
	20 000 000 рублей
	210 рублей
	Земельный участок. / Нет данных.
	Местоположение: Балахнинский район. 
Площадь: 95264 кв. м. профиль: № 1476, земельный участок. 
Продажа. 
Цена: 20 млн. рублей. 
Фирма, телефон: АН «Выбор», 169 – 752.
	Газета «Полезная площадь»:

 № 35 (108) от 06 сентября 2006 года, страница 27; 
№ 39 (112) от 04 октября 2006 года, страница 28;

№ 51 (124) от 
27 декабря 2006 года, страница 28

АН «Выбор»

Телефон:

169 – 752.

	Среднее арифметическое значение цены предложения
	276 рублей за 1 кв. м

	Медиана 
	252 рублей за 1 кв. м

	КСТОВСКИЙ РАЙОН НИЖЕГОРОДСКОЙ ОБЛАСТИ (Первая группа районов Нижегородской области)

	1.
	Нижегородская область, Кстовский район, при въезде в населенный пункт
	2 539, состоит 

из трех участков: (1 066 + 448 + 1025) кв.м
	300 008 рублей
	118 рублей
	Под ИЖС, небольшого производства. Ранее планировалось строительство кафе, магазин, место отдыха для дальнобойщиков/ Все коммуникации есть. Вода, канализация, электричество.
	31 декабря 2006 года. 
Тип: Продажа. Вид: участок земли. Площадь, кв. м: 2539. Цена кв. м: 118.16 рублей. Адрес: Нижегородская область, Кстовский район. Менеджер: Анастасия, 8 – 9108990152. Помещение № 14551. 

Адрес: Нижегородская область, Кстовский район. Площадь общая: 2539 кв. м. Цена всего: 300008,25 (рубли). Дополнительная информация: Участок земли при въезде в населенный пункт. Под ИЖС, небольшого производства. 

Все коммуникации есть. Вода, канализация, электричество. Ранее планировалось строительство кафе, магазин, место отдыха для дальнобойщиков. 
Состоит из трех участков: 
(1 066 + 448 + 1 025) кв. м.
	http://web.archive.org/web/20061231223133/http:/www.arendann.com/

АН «Центр Коммерческой Недвижимости»

Анастасия

Телефон:

8 – 9108990152.

	2.
	Нижегородская область, город Кстово, на выезде из города
	10 000, можно разбить на несколько участков
	20 000 000 рублей 

(с НДС)
	1 695 рублей (без НДС)
	Земельный участок под производство, автосервис. / Нет данных.
	20.07.2006 г. Город Кстово.

739 223$. Участок земли. 
Номер объекта: 9132. 
Адрес: город Кстово. 
Название объекта: участок земли. 
Цена: 20 000 000 рублей. 

Общая площадь: 1 га. Земельный участок на выезде из города. Можно разбить на несколько участков. Возможно использование: под производство, автосервис. 

В цену вошли: НДС. Контактное лицо: Жанна, Ираида, телефон: 138 – 772, 134 – 377. Информация о коммерческой недвижимости предоставлена АН «Центр Коммерческой Недвижимости».
	База данных

ЗАО «НБК» 

ners.ru

АН «Центр Коммерческой Недвижимости»

Жанна, Ираида.

Телефоны:

138 – 772, 

134 – 377.

	3.
	Нижегородская область, 

Кстовский район,

федеральная трасса Москва – Казань, в районе подъезда к городу Кстово
	26 000
	6 240 000 рублей
	240 рублей
	Земельный участок. Привлекатель-ный объект для инвестирования. / Рядом ж/д, все коммуникации. 
	20.07.2006 г. Федеральная трасса Москва – Казань в районе подъезда к городу Кстово 230 637$. Участок земли. Центр Коммерческой Недвижимости. Номер объекта в базе агентства недвижимости: 7828. Адрес: федеральная трасса Москва – Казань в районе подъезда к городу Кстово. Название объекта: участок земли. Цена: 6 240 000 рублей. Общая площадь: 2,6 га. Земельный участок в собственности. 
Расположен вдоль федеральной трассы Москва – Казань, в районе подъезда к городу Кстово. 
Площадь 2,6 га. Рядом ж/д, 
все коммуникации. 
Цена 210 тысяч долларов. 
Привлекательный объект 
для инвестирования.
	База данных

ЗАО «НБК» 

www.ners.ru

АН «Центр Коммерческой Недвижимости»

Телефон:

638 – 355.

	4.
	Нижегородская область, Кстовский район,

город Кстово, 
на объездной дороге,

в районе пересечения федеральной трассы Москва – Казань 
и дороги 
на Кстово 
(из Нижнего Новгорода)
	26 000
	$300 000 =
7 899 330 рублей
	304 рубля
	Оптимально подойдет под строительство АЗС, кафе, стоянки грузовых автомобилей, автосервиса, мотеля и др. / Вдоль проходит высоковольтная линия.
	28.09.2006 г. Город Кстово. Район области: Кстовский. Федеральная трасса Москва – Казань. Продать. 300 000$. 
2,6 га. Земельный участок 
на объездной дороге 
(в собственности). 
Центр Коммерческой Недвижимости. Объявление о продаже земельных участков в Кстове. Район области: Кстовский. Адрес: Федеральная трасса Москва – Казань. Название объекта: 
Земельный участок 
на объездной дороге 
(в собственности). 

Цена: 300000$. 
Общая площадь: 2.6 Га.

Продается земельный участок (в собственности) на объездной дороге в районе пересечения федеральной трассы Москва – Казань и дороги на Кстово 
(из Нижнего Новгорода). Расположен непосредственно вдоль трассы. 
Площадь 2,6 га. Привлекательный объект для инвестирования. Оптимально подойдет под строительство АЗС, кафе, стоянки грузовых автомобилей, автосервиса, мотеля и др. Особенность (необходимо учитывать при дальнейшем использовании участка): вдоль проходит высоковольтная линия. Контактное лицо: 
Ольга Закирова. 

Телефон: 8 – 9103887113.
	База данных 

ЗАО «НБК»

www.ners.ru

АН «Центр Коммерческой Недвижимости»

Ольга Закирова

Телефон:

8 – 9103887113.

	5.
	Нижегородская область,

Кстовский район, перед Кстово, справа от виадука на объездную вокруг Кстово трассу
	26 000
	3 000 000 рублей за 1 га
	300 рублей
	Земельный участок – часть территории действующего предприятия. / Есть все коммуникации.
	28.09.2006 год.
 Расстояние до областного центра: 10 км. Район области: Кстовский. Адрес: федеральная трасса М – 7. Название объекта: земельный участок. 

Цена: 3000000 рублей за га. Общая площадь: 2,6 га. Организация: IGOR/Commercial Real Estate/. Контактное лицо: Игорь Червяков. 
Телефон: +7 (8312) 157 – 333. Отдел индустриальной недвижимости ГК «Триумф». Земельный участок перед Кстовом. Справа от виадука на объездную вокруг Кстово трассу 2,6 га (часть территории действующего предприятия), есть все коммуникации, стоимость 3 млн. рублей за 1 га и 1,5% оплата услуг по подготовке и проведению сделки.
	База данных

ЗАО «НБК»

www.ners.ru
Организация: IGOR/Commercial Real Estate
Отдел индустриальной недвижимости 

ГК «Триумф»

Игорь Червяков

Телефон:

8 (8312) 157 – 333.

	6.
	Нижегородская область,

Кстовский район, трасса 

Москва – Казань,

между основной дорогой в город и объездной магистралью
	26 321 
	7 000 000 рублей
	266 рублей
	Земельный участок. Земли поселений. / Под застройку любого типа недвижимости. / Все необходимые коммуникации находятся рядом, на соседних базах. Рядом с участком проходит ж/д ветка, технические условия на подведение ж/д путей на территорию предлагаемого участка уже получены.
	Земельный участок площадью 26321 кв. м (целевое назначение – земли поселений), находящийся на трассе Москва – Казань, в городе Кстово, между основной дорогой в город и объездной магистралью. Выгодное расположение участка позволяет его использование под застройку любого типа объекта недвижимости. Все необходимые коммуникации находятся рядом, на соседних базах. Рядом с участком проходит ж/д ветка, технические условия на подведение ж/д путей на территорию предлагаемого участка уже получены. 
Земля находится в собственности физического лица, также есть свидетельства о собственности на якобы существующие постройки общей площадью 760 кв. м, что позволяет без дополнительных согласований начать их строительство. 
Цена продажи 7 млн. рублей.
	База данных 

ЗАО «НБК» 

INTERNET ARCHIV Waybac Machine

http://web.archive.org/web/20060315001432/http:/novosel.nn.ru/comm.php

АН «Новосел»

Сергей Коновалов

Телефоны:

723 – 557 (раб.),

8 – 9023001616.

	7.
	Нижегородская область,

Кстовский район
	44 000
	42 000 000 рублей
	965 рублей
	Земельный участок. / Нет данных.
	Местоположение: Кстовский район. Площадь, кв. м: 44000. Профиль: № 1131, земельный участок. Продажа. 
Цена: 42 млн. рублей. 
Фирма, АН «Выбор», телефон:169 – 752.
	Газета «Полезная площадь» № 47 (120) от 29 ноября 2006 года, страница 28

АН «Выбор»

Телефон:

169 – 752.

	8.
	Нижегородская область,

Кстовский район
	45 000
	1 800 000 рублей
	40 рублей
	Земельный участок. / Нет данных.
	Местоположение: Кстовский район. Площадь: 45000 кв. м. Профиль: № 1654, земельный участок. Продажа. 
Цена: 1,8 млн. рублей. 
Фирма, АН «Выбор», 
телефон: 169 – 752.
	Газета «Полезная площадь»:

№ 41 (114) от 28 октября 2006 года, страница 28;

 № 50 (123) от 
20 декабря 2006 года, страница 28. 
АН «Выбор»

Телефон:

169 – 752.

	9.
	Нижегородская область,

Кстовский район
	53 264
	6 372 000 рублей
	120 рублей
	Земельный участок. / Нет данных.
	Местоположение: Кстовский район. Площадь: 53264 кв. м. Профиль: № 640, земельный участок. Продажа. 
Цена: 6,372 млн. рублей. Фирма, АН «Выбор», 
телефон: 169 – 752.
	Газета «Полезная площадь»

№ 30 (103) от 02 августа 2006 года, страница 28,

№ 37 (110) от 20 сентября 2006 года, страница 28.
АН «Выбор»

Телефон:

169 – 752.

	10.
	Нижегородская область,

Кстовский район, 25 км 
от Нижнего Новгорода, 
3 км от города Кстово, вдоль федеральной трассы Нижний Новгород – Казань
	65 000
	$150 000 = 3949 665 рублей
	61 рубль
	Земельный участок. / Нет данных.
	Коммерческая недвижимость:

Продам || 06.07.06 15:27. Земельный участок 6,5 га, вдоль федеральной трассы Нижний Новгород – Казань, 
25 км от Нижнего Новгорода в 
3 км от города Кстово, земля 
в собственности, продаю 
от хозяина, $150 тысяч. 
Имя: Владимир. 
Телефон (адрес): 
8 – 9200149605.
	http://web.archive.org/web/20060712120039/http://www.moris.nnov.ru/desk_nn.php?action=list&razd=3&oper
Владимир Телефон:

8 – 9200149605.

	11.
	Нижегородская область,

Кстовский район
	68 000
	Нет данных.
	200 рублей
	Земельный участок. / Нет данных.
	Местоположение: Кстовский район. Площадь: 68000 кв.м. Профиль: № 1157. Земельный участок. Продажа. 
Цена: 200 рублей за кв. м. Фирма, АН «Выбор», 
телефон: 169 – 752.
	Газета «Полезная площадь» № 29 (102) от 26 июля 2006 года, страница 28.

№ 36 (109) от 13 сентября 2006 года, страница 27.
АН «Выбор»

Телефон:

169 – 752.

	12.
	Нижегородская область,

Кстовский район
	158 396
	63 000 000 рублей
	398 рублей
	Земельный участок. / Нет данных.
	Местоположение: Кстовский район. 
Площадь: 158396 кв.м. профиль: № 1705, земельный участок. Продажа. 
Цена: 63 млн. рублей. 
Фирма, АН «Выбор», 
телефон: 16 – 97 – 52.
	Газета «Полезная площадь» № 45 (118) 
от 15 ноября 2006 года, страница 28.
№ 50 (123) от 20 декабря 2006 года, страница 28.
АН «Выбор»

Телефон:

169 – 752.

	13.
	Нижегородская область,

Кстовский район, слева перед виадуком,

вдоль трассы М7 (Москва – Казань)
	200 000
	100 000 000 рублей
(с НДС)
	424 рубля (без НДС)
	Земельный участок. / Нет данных.
	03 мая 2006 года. Тип: Продажа. Вид: участок земли. Площадь, кв.м: 200 000. 

Цена за кв. м: 500 рублей.

Цена всего: 100 000 000 рублей. Адрес: город Кстово. Дополнительная информация: Слева перед виадуком, вдоль трассы М7 (Москва – Казань) Подробная информация по помещению № 7689. 

Профиль: участок земли. 

Вид предложения: продажа. Площадь общая: 200000 кв. м. Район: область. Адрес: город Кстово. Цена за кв. м: 500 (рубли). Цена всего: 100000000 (рубли). Включены в цену. НДС включен в цену: Да. Дополнительная информация: Слева перед виадуком, вдоль трассы М7 (Москва – Казань). 

Контакты: многоканальный: (8312) 638 – 355, 281 – 699. 

Телефон/факс: 

789 – 238, 789 – 350, 789 – 365, 789 – 370, 789 – 372.
	http://web.archive.org/web/20060503225709/http://arendann.com/?All=0&part=1&x=azu&status=http://web.archive.org/web/20060513094407/http:/arendann.com/?All=0&id_obj=7689&part=1

АН «Центр Коммерческой недвижимости»

Многоканальный телефон:

(8312) 638 – 355, 281 – 699 
(без выходных). Телефон/факс: 789 – 238,

789 – 350,

789 – 365, 
789 – 370, 
789 – 372.

	Среднее арифметическое значение цены предложения
	395 рублей за 1 кв. м

	Медиана 
	266 рублей за 1 кв. м

	БОРСКИЙ РАЙОН НИЖЕГОРОДСКОЙ ОБЛАСТИ (Первая группа районов Нижегородской области)

	1.
	Нижегородская область, город Бор
	170
	2 000 000 рублей
	11 765 рублей
	Земля под строение магазина. Есть проект. / Нет данных.
	Адрес: город Бор. Площадь: 0,017 га. Дополнительные сведения: № 3196. Земля под строение магазина в городе Бор. Есть проект. 
Цена 2000000 рублей. 
Телефон: 139 – 552. 
Фирма: АН «Алгоритм».
	Журнал «Вся недвижимость» № 49 (59) от 
19 – 25 декабря 2006 года, страница 52.

АН «Алгоритм»

Телефон:

139 – 552.

	2.
	Нижегородская область, Борский район
	340
	160 000 рублей
	471 рубль
	Земельный участок. / Нет данных.
	Местоположение: Борский район. 
Площадь: 340 кв. м. 
Профиль: № 1549, земельный участок. Продажа. 
Цена: 160 тысяч рублей. 
Фирма, АН «Выбор», 
Телефон: 169 – 752.
	Газета «Полезная площадь»:
№ 41 (114) от 18 октября 2006 года, страница 28;
№ 51 (124) от 
27 декабря 2006 года, страница 28

АН «Выбор»

Телефон: 

169 – 752.

	3.
	Нижегородская область,
Борский район,

поселок Ситники, 

на центральной улице
	
	Нет данных
	–
	Земельный участок под строительство. / Нет данных.
	Местоположение: Борский район, поселок Ситники. Площадь: 340 кв. м. Профиль: земельный участок под строительство, на центральной асфальтированной улице. Продажа. Цена: нет данных. Фирма, ООО «Промбыт», телефон: 198 – 090.
	Газета «Полезная площадь»

№ 45 (118) от 
15 ноября 2006 года, страница 28.
ООО «Промбыт»

Телефон: 

198 – 090.

	4.
	Нижегородская область,

Борское направление, Летневская роща (особо охраняемая природная территория местного (районного) значения – «памятник ландшафтного искусства – «Летневская роща»)
	8 500
	4 000 000 рублей
	471 рубль
	Земельный участок. / Нет данных.
	Адрес: Борское направление, Летневская роща. 
Площадь: 0,85 га. 
Назначение: нет данных. Дополнительные сведения: Земельный участок, 
4 млн. рублей. 
Телефон: 110 – 933. 
Фирма: Домострой.
	Журнал «Вся недвижимость» № 46 (56) 
от 28 ноября – 
4 декабря 2006 года, 
страница 48.

АН «Домострой»

Телефон:

110 – 933.

	5.
	Нижегородская область,

город Бор 
	8 943
	2 441 439 рублей
	273 рубля
	Земельный участок. / В 150 м от участка проходит железная дорога, газ.
	Код: 3203. Операция: продаю. Тип: коммерческая недвижимость. Назначение: земельный участок. Нижегородская область, город Бор. Продается земельный участок, 3,5 га по 210 рублей 
за кв. м. Возможна продажа участками по 8 943 кв. м по 273 рублей за кв. м. В 150 м от участка проходит железная дорога, газ.
	База данных

ЗАО «НБК»

АН «Алгоритм» 

Телефон:

166 – 080.

	6.
	Нижегородская область,

город Бор
	10 000
	$1 500 000
	Строения $150/кв.м земля:

1 га по $10/кв.м = 263 руб./кв.м
	Завод или цеха по отдельности, земля 1 га. / Электричество, кВт: 850. Вода: есть, горячая (водопровод), холодная (водопровод). Газ: есть, природный. Отопление: есть, ТЭЦ. Горканализация: нет. Коммерческие сооружения: ж/д ветка, ж/д тупик. Подъезд к объекту Автодорога.
	Код объекта 481. Операция: продаю. Тип объекта: коммерческая недвижимость. Назначение Склад, База, Торговая площадь, Производство, Офис. Город Нижегородская область. Район города: Бор. Ориентир: город Бор. Общая площадь, кв. м: 7925. Площадь участка, га: 3. Цена, у.е.: 1 500 000. Завод или цеха по отдельности. Нижегородская область, город Бор, земли 3,5 га, строений 8000 м2. Можно продавать цеха по отдельности по 150$: 1 цех отдельно стоящий 344 кв.м, 2 цеха по 1200 кв.м, 1 цех 1400 кв. м, 1 цех 1700 кв.м, гаражи прм.720 кв. м по 20$, склад холодный 711 по 100$, офисы 650 кв. м по 250$, земля 1 га по 10$, котельная 250000$ как отдельный бизнес. Тип строения: группа строений. Материал постройки стен дома: кирпич. Парковка автомашин: есть. Электричество, кВт: 850. Вода: есть, горячая (водопровод), холодная (водопровод). Газ: есть, природный. Отопление: есть, ТЭЦ. Горканализация: нет. Коммерческие сооружения: ж/д ветка, ж/д тупик. Подъезд к объекту Автодорога.
	База данных

ЗАО «НБК»

АН «Алгоритм»

Телефон:

166 – 080.

	7.
	Нижегородская область, Борский район, поселок Неклюдово
	15 000 
	7 000 000 рублей
	467 рублей
	Земля под производственно – складскую застройку. / Нет данных.
	Земля под производственно – складскую застройку, 1,5 га, все коммуникации рядом, 7 млн. рублей, 0,5 км от трассы Нижний Новгород – Киров. 
Дата регистрации: 
19 декабря 2006 года.
	База данных 

ЗАО «НБК» 

АН «Алгоритм» 

Телефон: 

166 – 080.

	8.
	Нижегородская область, город Бор 
	35 000, Возможна продажа участками по 8 943 кв. м
	7 350 000 рублей
	210 руб./кв.м, 

8943 кв.м по 273 руб./кв.м.
	Земельный участок. / В 150 м от участка проходит железная дорога, газ.
	Код: 3203. Операция: продаю. Тип: коммерческая недвижимость. Назначение: земельный участок. Нижегородская область, город Бор. Продается земельный участок, 3,5 га по 210 рублей 
за кв. м. Возможна продажа участками по 8 943 кв. м по 273 рублей за кв. м. В 150 м от участка проходит железная дорога, газ.
	База данных 

ЗАО «НБК» 

АН «Алгоритм» 

Телефон:

166 – 080.

	9.
	Нижегородская область, 10 км от Нижнего Новгорода в сторону города Бор по трассе Нижний Новгород – 
Бор – Киров
	35 772
	$250 404
	$7 (194 рубля)
	Под строительство торгового комплекса. Возможно перепрофили-рование. / Коммуникации рядом.
	Профиль: участок земли. 
Вид предложения: продажа. Площадь общая: 35772 кв. м. Район: область. Адрес: город Бор. Цена за кв. м: 7 ($). 
Цена всего: 250404 ($). Дополнительная информация: Земельный участок 35772 кв. м в 10 км от Нижнего Новгорода 
в сторону города Бор. Под строительство торгового комплекса. Возможно перепрофилирование. Коммуникации рядом. Стоимость 7$ за кв. м. Борский район, 35 772 кв. м. $250 404, $7 (194 руб.) Земельный участок расположен по трассе Нижний Новгород – Бор – Киров.
	База данных

ЗАО «НБК» 

www.ners.ru

ООО «Центр коммерческой недвижимости»

Евгений

Телефон: 

130 – 361,

ICQ: 334611440.

	10.
	Нижегородская область,

кировское направление, район города Бор, район Линды
	80 000
	$120 000 = 33159240000 рублей
	$1,5 = 39,5 рублей
	Земельный участок. / Нет данных.Нет данных
	Тип: Продажа. Вид: участок земли. Площадь, кв. м: 80000. Цена 1 кв.м: 1,5$. Цена всего: 12000 $. Адрес: район города Бор, кировское направление. Менеджер: Татьяна, Надежда. Телефоны: 133 – 370, 
8 – 9036053746. 
Восемь гектаров земли. 
Место ровное, кировское направление, район Линды. Подробная информация по № 6735. Профиль: участок земли. Вид предложения: продажа. Площадь общая: 80000 кв. м. Район: область. Адрес: район город Бор, кировское направление. Цена за кв. м: 1,5($). Цена всего: 120000($). Включены в цену. НДС включен в цену: Нет. Дополнительная информация: 8 гектаров земли. Место ровное, кировское направление, район Линды.
	База данных 

ЗАО «НБК»

www.arendann.com

INTERNET ARCHIV Waybac Machine

http://web.archive.org/web/20060503225709/http://arendann.com/?All=0&part=1&x=azu&status

http://web.archive.org/web/20060128072414/http://www.arendann.com/?All=0&id_obj=6735&part=1

АН «Центр коммерческой недвижимости» 

Татьяна, Надежда

Телефоны:

133 – 370,

8 – 9036053746.

	11.
	Нижегородская область,

Борский район, 

100 м от трассы Бор – Макарьево, рядом трасса, коттеджный поселок
	100 000
	9 000 000 рублей
	90 рублей
	Земельный участок под застройку, ферму. / Есть газ, электричество. 
	Вид: Продажа. Тип: Земельный участок. Район: Бор. Площадь: 10 га. Земельный участок, Борский район, 10 га под застройку, ферму. Есть газ, электричество. 
Цена: 9 млн. рублей.
	База данных 

ЗАО «НБК» 

www.arendann.
com
Роман Викторович

Телефон:

131 – 987.

	Среднее арифметическое значение цены предложения
	1 424 рублей за 1 кв. м

	Медиана 
	268 рублей за 1 кв. м

	ПРОЧИЕ НАПРАВЛЕНИЯ И РАЙОНЫ НИЖЕГОРОДСКОЙ ОБЛАСТИ (Разные группы районов Нижегородской области)

	1.
	Нижегородская область,

Арзамасский район, на выезде 
из Арзамаса,

пгт. Выездное
	5 200
	1 500 000 рублей
	288 рублей
	Земелный участок. Подойдет под строительство бензозаправки, кафе, автосалона. / Подъездные пути: автотрасса. Есть проекты на газификацию, воду, канализацию (200 метров), электричество. 
Коммуникации: канализация, электроснабжение.
	Подробная информация об объекте. Земельный участок. Объект №: 877. Земельный участок в собственности на выезде из Арзамаса (пгт. Выездное) в ликвидном месте. Подойдет под строительство бензозаправки, кафе, автосалона. Район: Арзамасский район. Общая площадь: 5200 кв. м. 
Цена: 1,5 млн. рублей. Дополнительная информация. Целевое назначение: земельный участок. Подъездные пути: автотрасса. Примечание. Есть проекты на газификацию, воду, канализацию (200 метров), электричество. 
Коммуникации: канализация, электроснабжение.
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	База данных

ЗАО «НБК» www.603000.ru

Журнал 

«Вся недвижимость» № 14 (24)
от 11 – 17 апреля 2006 года, страница 42. 
АН «Выбор»
Телефон: 

169 – 752.

	2.
	Нижегородская область, 

Дзержинское направление,

трасса Нижний Новгород – Москва
	8 000
	840 000 рублей
	105 рублей
	Земельный участок под кафе, гостиницу. / Газ – 100 метров от участка, электричество – 150 метров, водонапорная башня – на границе участка.
	Дзержинское направление. Адрес: трасса Нижний Новгород – Москва 80 км от Нижнего Новгорода. Площадь (га): 0,8. Назначение: кафе/гостиница. № 3284. Газ – 100 метров от участка, электричество – 150 метров, водонапорная башня – на границе участка. 

Цена: 840 тысяч рублей.
	Журнал  «Вся недвижимость» № 40 (50) от 
17 – 23 октября 2006 года,

страница 52.

АН «Алгоритм». Телефон:

137 – 208.

	3.
	Нижегородская область
	13 000
	$97 500 = 2 567 282 рублей
	$7,5 = 197 рублей
	Земельный участок. / Нет данных.
	Участок земли. 

Цена за кв. м: 7,5$. 

Цена общая: 97 500$. Нижегородская область. Участок земли 1,3 га.
	База данных

ЗАО «НБК»

www.arendann.com

АН «Центр Коммерческой Недвижимости» Жанна, Ираида, Телефоны:

138 – 772,

134 – 377.

	4.
	Нижегородская область, 
на федеральной трассе М7
	15 000
	12 300 000 рублей
	820 рублей
	Земельный участок. / Нет данных.
	Коммерческая недвижимость:: Продам || 05.07.06 22:36. Участок земли 1,5 Га расположенный на федеральной трассе М7 

(в собственности). 

Стоимость: 12300000 рублей. Имя: Марина.

Телефон (адрес): 

8 – 9050140234.
	http://web.archive.org/web/20060712120039/http://www.moris.nnov.ru/desk_nn.php?action=list&razd=3&oper=1

Марина

Телефон:

8 – 9050140234.

	5.
	Нижегородская область, Володарский район, поселок Ильиногорск
	40 000
	5 000 000 рублей
	125 рублей
	Земельный участок с ж/д веткой. / Нет данных.
	Местоположение: Володарский район, поселок Ильиногорск, территория бывшей свинофермы. Площадь: 4 га. 
Земельный участок с ж/д веткой. 
Собственность. 
Продажа.
	База данных

ООО «Агентство оценки»

Газета «Бюро Информ» № 47 от 06 декабря 2006 года, страница 6. АН «Держава»

Аня 
Телефон:

8 – 29058660, Наташа 
Телефон:

8 – 2313 3341.

	6.
	Нижегородская область, город Дзержинск
	40 000
	11 000 000 рублей
	275 рублей
	Земельный участок под строительный рынок. / Нет данных.
	Землю в городе в собственности под строительный рынок 4 га.

Цена: 11 млн. рублей.
	База данных

ООО «Агентство оценки» 
Газета «Бюро Информ» № 47 от 06 декабря 2006 года, страница 6.
Аня 

Телефон:

8 – 29058660. Наталья
Телефон:

8 – 2313 3341

	7.
	Нижегородская область,

Заволжское направление
	410 000, от 20 до 50 соток
	$1000/сотка
	263 руб./кв. м
	Земли 

Поселений. / С коммуникациями
	Земельные участки в области. Продажа. Площадь: 41,0 га. 

Назначение: земли поселений. Дополнительные сведения: № 1102, земельные участки от 20 до 50 соток, по цене 1000 долларов на сотку, с коммуникациями.
	Журнал «Вся недвижимость»
№ 43 (53) от 7 – 13 ноября 2006 года  страница 48.
АН «Выбор Телефон:
 169 – 752. 

	8.
	Нижегородская область, Лысковский район
	450 010
	$1 575 000 = 41471483 рублей
	92 рубля
	Земельный участок. / Нет данных.
	Местоположение: Лысковский район. Площадь, кв. м: 450010. Профиль: № 1147, земельный участок. Продажа. 
Цена: $1575000. 
Фирма, АН «Выбор», 
телефон: 169 – 752.
	Газета «Полезная площадь» № 29 (102) от 26 июля 2006 года, стр. 28.
№ 47 (120) от 29 ноября 2006 года, страница 28

АН «Выбор»

Телефон: 

169 –752.

	Среднее арифметическое значение
	271 рубль за 1 кв. м

	Медиана
	197 рублей за 1 кв. м


Как видно из приведенной выше таблицы 7, из выставленных на продажу в 2006 году земельных участков большую группу составляли участки, функциональное назначение которых продавцом не указывается или указывается весьма широкий спектр вариантов использования, что свидетельствует о том, что областной рынок земли на дату оценки находился еще в состоянии развития.

Цены предложений незастроенных земельных участков в целом по Нижегородской области в 2006 году дифференцировались в достаточно широком диапазоне – от 40 до 11 765 рублей за 1 кв. м, причем значительный разброс удельных цен предложений наблюдался как в целом по области, так и в пределах одного района. Существенный разброс цен объясняется как индивидуальными особенностями земельных участков, так и общей неопределенностью в данном сегменте рынка.
Преобладающее большинство незастроенных земельных участков под коммерческое использование на дату оценки предлагалось в среднем по ценам от 200 до 300 рублей за 1 кв. м. 
Таблица 8 

УДЕЛЬНЫЕ ЦЕНЫ ПРЕДЛОЖЕНИЙ НЕЗАСТРОЕННЫХ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ ПОД КОММЕРЧЕСКОЕ ИСПОЛЬЗОВАНИЕ ПО СОСТОЯНИЮ НА 01 ЯНВАРЯ 2007 ГОДА

	№

п/п
	Район Нижегородской области
	Среднее арифметическое значение, руб./кв. м
	Медиана, руб./кв. м
	Минимальное значение, руб./кв. м
	Максимальное значение, руб./кв. м

	1.
	Борский район
	1 424
	268
	90
	11 765

	2.
	Кстовский район
	395
	266
	40
	1 695

	3.
	Богородский район
	275
	257
	50
	726

	4.
	Балахнинский район
	276
	252
	210
	405

	5.
	Прочие районы Нижегородской области
	271
	230
	92
	820


Ввиду большого разброса цен и ограниченного числа предложений по состоянию на дату оценки средние значения в зависимости от назначения земельного участка не представляется возможным. 

Рынку земельных участков Нижегородской области, как рынку недвижимости в целом, присущи некоторые специфические свойства, в частности: 

· сезонные колебания цен;

· большая дифференциация цен в зависимости от местоположения;

· развитие инженерной инфраструктуры и экологических условий; 

· конфигурация земельного участка;

· сегментация рынка по экономическим возможностям покупателей и другое.
Таблица 9
ИНФОРМАЦИЯ О ВРЕМЕНИ ДЕЙСТВИЯ ЦЕНЫ ПРЕДЛОЖЕНИЯ (СРОКЕ ЭКСПОЗИЦИИ ОБЪЕКТА)
	№ п/п
	Объявление
	Источники публикации / Дата публикации

	1.
	Объект: Земельный участок. Адрес: Богородский район. Площадь: 5000 кв. м. 

Цена: 2700000 рублей. Телефон: 8 – 9202570229.
	Газета «Капиталист» № 43 (083) от 11 декабря 2006 года, страница 12.
Газета «Капиталист» № 01 (085) от 22 января 2007 года, страница 12.

	2.
	Местоположение: Борский район. 
Площадь: 340 кв. м. 
Профиль: № 1549, земельный участок. Продажа. 
Цена: 160 тысяч рублей. 
Фирма: АН «Выбор». 

Телефон 169 – 752.
	Газета «Полезная площадь» № 38 (111) от 27 сентября 2006 года, страница 28.

Газета «Полезная площадь» № 41 (114) от 18 октября 2006 года, страница 28.

Газета «Полезная площадь» № 42 (115) от 25 октября 2006 года, страница 28.

Газета «Полезная площадь» № 51 (124) от 27 декабря 2006 года, страница 28.

Газета «Полезная площадь» № 01 (125) от 10 января 2007 года, страница 31.

Газета «Полезная площадь» № 02 (126) от 17 января 2007 года, страница 30.
Газета «Полезная площадь» № 15 (139) от 18 апреля 2007 года, страница 24.

Газета «Полезная площадь» № 16 (140) от 25 апреля 2007 года, страница 24.

Газета «Полезная площадь» № 17 (141) от 02 мая 2007 года, страница 24.

Газета «Полезная площадь» № 21 (145) от 30 мая 2007 года, страница 24.

Газета «Полезная площадь» № 24 (148) от 20 июня 2007 года, страница 28.

	3.
	Адрес: Богородский район. Площадь: 0,6 га. Назначение: земли промышленности. Дополнительные сведения. Производственная площадка 5580 кв. м стоимостью 14 850 000 рублей – со зданием, 4 050 000 рублей – 
без здания. Телефон: 8 – 9202913000. 
Фирма: Частное объявление.
	Газета «Капиталист» № 43 (083) от 11 декабря 2006 года, страница 12.
Журнал «Вся недвижимость» № 48 (58) от 12 – 18 декабря 2006 года, 

страница 51.

Газета «Капиталист» № 01 (085) от 22 января 2007 года, страница 12.

	4.
	Местоположение: Кстовский район. 

Площадь: 44 000 кв. м. 

Профиль: № 1131, земельный участок. Продажа. Цена: 42 млн. рублей. 

Фирма: АН «Выбор». 

Телефон: 16 – 9752.
	Газета «Полезная площадь» № 29 (102) от 26 июля 2006 года, страница 28.

Газета «Полезная площадь» № 47 (120) от 29 ноября 2006 года, страница 28.

Газета «Полезная площадь» № 01 (125) от 10 января 2007 года, страница 31.
Газета «Полезная площадь» № 02 (126) от 17 января 2007 года, страница 30.

Газета «Полезная площадь» № 15 (139) от 18 апреля 2007 года, страница 24.
Газета «Полезная площадь» № 21 (145) от 30 мая 2007 года, страница 24.

Газета «Полезная площадь» № 24 (148) от 20 июня 2007 года, страница 28.

	5.
	Местоположение: Кстовский район. 
Площадь: 45000 кв. м. 
Профиль: № 1654, земельный участок. Продажа. Цена: 1,8 млн. рублей. 
Фирма: АН «Выбор». 

Телефон:169 – 752.
	Газета «Полезная площадь» № 41 (114) от 18 октября 2006 года, страница 28.

Газета «Полезная площадь» № 45 (118) от 15 ноября 2006 года, страница 28.

Газета «Полезная площадь» № 48 (121) от 06 декабря 2006 года, страница 28.

Газета «Полезная площадь» № 50 (123) от 20 декабря 2006 года, страница 28.

Газета «Полезная площадь» № 01 (125) от 10 января 2007 года, страница 31.

Газета «Полезная площадь» № 02 (126) от 17 января 2007 года, страница 30.
Газета «Полезная площадь» № 15 (139) от 18 апреля 2007 года, страница 24.

Газета «Полезная площадь» № 16 (140) от 25 апреля 2007 года, страница 24.

Газета «Полезная площадь» № 17 (141) от 02 мая 2007 года, страница 24.

Газета «Полезная площадь» № 21 (145) от 30 мая 2007 года, страница 24.

Газета «Полезная площадь» № 24 (148) от 20 июня 2007 года, страница 28.

	6.
	Местоположение: Кстовский район. Площадь: 53264 кв. м. Профиль: № 640, земельный участок. Продажа. Цена: 6,372 млн. рублей. Фирма, телефон: АН «Выбор», 169 – 752.
	Газета «Полезная площадь» № 30 (103) от 02 августа 2006 года, страница 28.

Газета «Полезная площадь» № 37 (110) от 20 сентября 2006 года, страница 28.

Газета «Полезная площадь» № 02 (126) от 17 января 2007 года, страница 30.

	7.
	Местоположение: Богородский район. Площадь: 55242 кв. м. Профиль: № 1698, земельный участок. Продажа. Цена: 2,6 млн. рублей. Фирма: АН «Выбор». 

Телефон: 169 – 752.
	Газета «Полезная площадь» № 45 (118) от 15 ноября 2006 года, страница 28.

Газета «Полезная площадь» № 48 (121) от 06 декабря 2006 года, страница 28.

Газета «Полезная площадь» № 50 (123) от 20 декабря 2006 года, страница 28.

Газета «Полезная площадь» № 01 (125) от 10 января 2007 года, страница 31.

Газета «Полезная площадь» № 02 (126) от 17 января 2007 года, страница 30.

	8.
	Местоположение: Балахнинский район. Площадь: 95264 кв. м. 
Профиль: № 1476, земельный участок. Продажа. Цена: 20 млн. рублей. 
Фирма: АН «Выбор». 

Телефон: 169 – 752.
	Газета «Полезная площадь» № 35 (108) от 06 сентября 2006 года, страница 27.

Газета «Полезная площадь» № 39 (112) от 04 октября 2006 года, страница 28.

Газета «Полезная площадь» № 51 (124) от 27 декабря 2006 года, страница 28.

Газета «Полезная площадь» № 01 (125) от 10 января 2007 года, страница 31.

Газета «Полезная площадь» № 02 (126) от 17 января 2007 года, страница 30.

Газета «Полезная площадь» № 15 (139) от 18 апреля 2007 года, страница 24.

Газета «Полезная площадь» № 16 (140) от 25 апреля 2007 года, страница 24.

Газета «Полезная площадь» № 17 (141) от 02 мая 2007 года, страница 24.

Газета «Полезная площадь» № 21 (145) от 30 мая 2007 года, страница 24.

Газета «Полезная площадь» № 24 (148) от 20 июня 2007 года, страница 28.

	9.
	Местоположение: Шатки, промзона. Площадь: 22 259,3 кв. м. Профиль: Имущественный комплекс завода ЖБИ, территория13 га (склады, административное здание, гаражи). Продажа. Цена: 15 млн. рублей, с НДС, торг. 
Телефон: 786 – 144. www.business-onlin.ru
	Газета «Полезная площадь»  № 06(79) от 22 февраля 2006 года, страница 28. 

Газета «Полезная площадь» № 07(80) от 22 февраля 2006 года, страница 29.

Газета «Полезная площадь» № 09(82) от 09 марта 2006 года, страница 28.

Газета «Полезная площадь» № 13(86) от 05 апреля 2006 года, страница 28.

Газета «Полезная площадь» № 18  (91) от 10 мая 2006 года, страница 28.
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Анализ появления публикаций о продаже земельных участках в средствах информации показал, что рыночный срок экспозиции составляет от 2 до 9 месяцев (данные таблицы 9). Столь значительный диапазон ликвидности объекта (срока экспозиции) может быть обусловлен многочисленными факторами – назначением, площадью, местоположением земельного участка, а также его индивидуальными особенностями.

3. Общие тенденции на отечественном рынке земельных участков промышленного назначения

Процесс приватизации государственных промышленных предприятий в России в начале 90 – х годов прошлого столетия повлек за собой развитие производственного сектора отечественного рынка недвижимости. С переходом к рыночной экономике собственник получил в управление огромное хозяйство, которое зачастую содержать собственными силами, а не на государственные средства, становилось сложно и невыгодно. Многие объекты производственного назначения становились «избыточными» активами, то есть активами, не участвующими в производстве. 

Процесс совершенствования в области управления недвижимостью привел к необходимости реализации избыточных площадей на открытом рынке и, соответственно, к развитию производственного сегмента рынка недвижимости. В настоящее время можно говорить о формировании и развитии в основном вторичного рынка индустриальной недвижимости, так как объекты нового промышленного строительства в большинстве случаев возводятся собственными силами для собственных нужд предприятий и не «выходят» на открытый рынок. 
Если речь идет о строительстве нового завода, то это, как правило, инвестиционный проект производителя, который планирует получать прибыль от реализации продукции, а не от продажи самого завода. Даже если новый завод будет продан, то объектом купли – продажи станет бизнес, а не отдельный объект недвижимости. 

К рынку индустриальной недвижимости относятся имущественные комплексы «советской» постройки; встречаются объекты более поздних сроков ввода, которые практически полностью сохранили все функциональные недостатки объектов «советской» постройки. Такие имущественные комплексы состоят из зданий разного назначения – производственных, складских, административных (бывших заводоуправлений и бытовых помещений), зданий обслуживающего назначения (насосных, трансформаторных, котельных и т.д.). Объекты, которые были возведены по передовым западным технологиям, на рынок не попадают, как правило, они продолжают успешно использоваться в бизнесе, для которого были созданы. 

Индустриальная недвижимость изначально строилась не на продажу, а для организации, ведущей профильный доходный бизнес. Несмотря на разный состав входящих в нее объектов (производственных, складских, административных, пр.), данные объекты было бы некорректно относить к разным сегментам рынка (производственному, складскому, офисному). Данные объекты относятся именно к рынку промышленной недвижимости и изначально не предназначались для последующей продажи или сдаче в аренду. Соответственно, при строительстве они не рассматривались как активы, обладающие самостоятельным коммерческим потенциалом. 
Инвестор, вкладывающий средства в строительство индустриальной недвижимости, намерен получать прибыль от бизнеса, размещенного на построенном объекте, а не от имеющейся недвижимости. Поэтому прибыль предпринимателя для таких объектов отсутствует – предпринимателем является то же лицо, которое будет извлекать прибыль от бизнеса. 

Перестройка и реорганизация всей экономики страны привела к отсутствию востребованности значительной части объектов промышленной недвижимости. 
Как правило, помещения или здания, более или менее пригодные для хранения, сдавались под склады, административные объекты – под офисы, но это не те склады и офисы, которые характерны для специализированной логистической или офисной недвижимости. Склады, под которые использовались бывшие производственные цеха или складские объекты, уступали как в качественном исполнении, так и функционально современным комплексам, так же как и офисы. Достоинством таких объектов является прозрачность прав на земельные участки и на недвижимость, так как основная масса объектов перешла в частную собственность в результате приватизации. Другим плюсом является обеспеченность инфраструктурой – как правило, все объекты имеют достаточный объем электрической мощности, удобный подъезд, обустроенную территорию, все инженерные коммуникации. 

Ценообразование на вторичном рынке индустриальной недвижимости изначально формировалось безотносительно к категории земли, так как не требовало выделения новых земель для освоения, а включало в оборот уже построенные объекты. 
Таким образом, под землями промышленного назначения в рамках настоящего исследования будут пониматься следующие земельные участки: 
· из состава категории земель населенных пунктов – земельные участки в составе производственных зон, предназначенные для застройки промышленными, коммунально – складскими, иными предназначенными для этих целей производственными объектами согласно градостроительным регламентам;

· из состава категории земель промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, для обеспечения космической деятельности, обороны, безопасности и иного специального назначения – земли промышленности – земли, которые используются или предназначены для обеспечения деятельности организаций и (или) эксплуатации объектов промышленности – для размещения производственных и административных зданий, строений, сооружений и обслуживающих их объектов.

Спрос на индустриальную недвижимость, как правило, делится на три вида: 

· спрос на производственные здания/помещение и землю, не утрачивая изначальное назначение, либо полностью меняя профиль производства;
· спрос на данные помещения и землю под строительство нового производственного проекта; 

· спрос на производственные помещения/здания и землю, чтобы использовать в непроизводственных целях.

Земли промышленности пользуются устойчивым спросом. В основном его проявляют производственные компании и организации, которым земельные участки необходимы для удовлетворения собственных нужд. Для многих компаний ее приобретение – это сокращение издержек. 
Наиболее востребованы участки площадью от 1 до 5 гектар, позволяющие разместить как производственные, так и инфраструктурные объекты. Большие площади спросом особо не пользуются.

По понятным причинам, востребованы участки вблизи инженерных узлов и населенных пунктов. Потенциальный покупатель ищет полностью укомплектованный промышленный земельный участок, к которому организован удобный подъезд, а сама земля находится в стратегически выгодном месте в плане транспортной доступности по отношению к крупным автотрассам и/или железнодорожным веткам.

Более интересными для покупателей оказываются участки вдоль федеральных трасс, свободные от строений с подведенными инженерными коммуникациями или с возможностью их подключения. 

4. Анализ рынка земельных участков промышленного назначения Нижегородской области

Нижегородская область относится к числу крупнейших индустриальных центров России с высокой долей перерабатывающей промышленности в экономике. По объему отгружаемой обрабатывающими предприятиями произведенной продукции область уверенно входит в первую десятку российских регионов, занимая 7 – 8 место в Российской Федерации.

Земельные участки под размещение промышленных объектов и производственных площадок в Нижегородской области сосредоточены преимущественно в заречной части города Нижнего Новгорода и вблизи крупных промышленных городов – Кстово, Дзержинск, Балахна, Бор, Богородск (городах – спутниках). В других районах области подобных объектов немало, однако в листинге продажи / аренды их количество не так велико как в выше перечисленных городах.

Предложение свободных от строений земельных участков производственно – складского назначения в целом по  области весьма ограничено.
Как показал анализ, по состоянию на дату оценки рынок земли в Володарском районе в целом и в городе Володарске, в частности, был практически не развит.

Володарский район и его центр – город Володарск расположен на расстоянии около 60 км от областного центра – и во многом типичен для европейской части России как муниципальное образование, включающее в себя город районного значения с развивающейся промышленностью, и сельскую территорию, занимающую большую часть города Володарска. 
В соответствии с классификацией, принятой Правительством Нижегородской области, Володарский район относится к группе центральных сельскохозяйственных муниципальных районов.
В текущей структуре реального сектора экономики Володарского района в 2007 году на долю обрабатывающей промышленности приходилось 56,6%, сельского хозяйства – 35,3%, торговли – 2,2%.

Если в рамках муниципального района доля промышленности велика, то общий вклад района в промышленное производство Нижегородской области невысок. 
В Володарском районе действует всего лишь несколько крупных и средних промышленных предприятий – ООО «Мукомольный комбинат Володарский», ООО «Мясокомбинат «Ильиногорское», ОАО «Изкорм», ООО «Сеймовские мельницы», основное направление которых – пищевое производство и переработка сельскохозяйственной продукции.

Рынок коммерческой недвижимости города Володарска является типичным представителем рынков коммерческой недвижимости не достаточно развитых районов Нижегородской области, из – за невысокой численности населения (по состоянию на 01 января 2007 года численность населения в городе составляла 10,5 тысяч человек), а так же слабо развитой индустрией.  
Специфика рынка производственной недвижимости Володарского района связана с особенностями его социально – экономического развития, промышленно – ориентированным сельским хозяйством. 
Володарский район относится к третьей группе районов региона (см. таблицу 1), которая характеризуются наличием небольшого количества предложений коммерческой недвижимости в продажу и аренду. Данное обстоятельство связано с недостаточным развитием малого и среднего бизнеса на этих территориях и, как следствие, с недовостребованностью нежилой недвижимости. 
Предложения в районах области этой группы носят нерегулярный характер и представлены объектами, принадлежащими сельскохозяйственным предприятиям, бывшим предприятиям обслуживания сельхозтехники, местной промышленности, объектами бывшего военного имущества.

По состоянию на дату оценки Оценщику удалось найти лишь одно предложение о продаже земельного участка площадью 4 га, расположенного в Володарском районе, в поселке Ильиногорск (территория бывшей свинофермы).
 
Ввиду ограниченности данных о продаже земельных участков на дату оценки в районе расположения Объекта оценки, а также значительного разброса удельных цен предложений в данном сегменте рынка, Оценщик провел анализ цен предложений незастроенных земельных участков промышленного назначения, а также земельных участков, которые условно можно отнести к землям промышленного назначения (под размещение объектов производственно – складского назначения) расположенных в различных районах области и выставленных на продажу в 2006 году (таблица 7).

Кроме того, учитывая то обстоятельство, что оцениваемый земельный участок – застроенный, оценщиком было проведен анализ рынка застроенных земельных участков под промышленную застройку, расположенных в различных районах области (таблица 10).

Как показало исследование, на дату оценки на продажу было выставлено значительное число объектов недвижимости, представляющих из себя имущественные комплексы (застроенные земельные участки), которые включали в себя производственные и административные здания, либо встроенные складские помещения и земельные участки, площадь которых варьировала от нескольких соток до нескольких гектар. 
Общая площадь зданий имущественных комплексов могла составлять от 150 кв. м до 5500 кв. м и более – в зависимости от существующего или бывшего направления деятельности комплекса. Как правило, здания – одноэтажные кирпичные или панельные, построенные в 60 – 70-х годах прошлого века, и нуждающиеся в реконструкции или ремонте. Коммуникации подведены, но сильно изношены. В двухэтажных зданиях на втором этаже могли быть размещены административно – офисные помещения, а на нижних этажах – производство или склад. В большинстве предложений склады холодные, неотапливаемые. 

Выставленные на продажу отдельно стоящие производственные здания или склады являлись, как правило, частью имущественного комплекса, продающиеся как обособленные объекты (производственные цеха, овощехранилища, столовые и т.п.). 
Довольно часто появление таких одиночных объектов – результат распродажи крупного имущественного комплекса по частям, в случае если не удавалось реализовать его целиком. 

Встречались объекты, выставленные на продажу с имеющимся оборудованием под определенное производство, либо их структура и планировка изначально проектировались под определенный вид деятельности. Иногда встречались производственно – складские здания с железнодорожным тупиком (веткой), рампой, козловым краном на территории, возможностью использования погрузчиков. 
Особенностью рынка продаж производственно – складской недвижимости является довольно длительный срок экспозиции объектов. 
Можно встретить объекты, которые были выставлены на продажу год назад, но до сих пор не нашли своего покупателя. Объяснением этому может служить, тот факт, что иногда инвестору выгодней построить новое производственное здание, чем реставрировать старое.

Как показал анализ, наибольшее количество застроенных земельных участков промназначения, выставленных на продажу в 2006 году, также приходилось на Кстовский и Богородский районы Нижегородской области.
В среднем по Нижегородской области по состоянию на дату оценки застроенные земельные участки промназначения предлагались по 408 рублей за один кв. м (в пересчете на 1 кв.м земельного участка). Диапазон значений составил от 117 – 132 руб./кв.м (нижняя граница интервала) до 1053 – 1128 руб./кв.м (верхняя граница интервала). При этом преимущественно застроенные земельные участки предлагались по ценам, лежащим в интервале 300 – 500 руб./кв. м. 

Рынок аренды производственно – складской недвижимости Нижегородской области развит слабо и это вполне объяснимо – основная масса предпринимателей предпочитают приобретать подобные объекты в собственность. На цену влияет общая площадь объекта, его состояние. Для арендаторов очень важно, чтобы предлагаемый в аренду объект имел всю необходимую инфраструктуру. Ведь в случае приобретения объекта в собственность покупатель может самостоятельно достроить и провести все, что ему необходимо, в случае же аренды арендатору выгодно, чтобы объект удовлетворял всем его требованиям. Если предложения по аренде производственно – складской недвижимости еще можно найти, то рынок аренды земельных участков под производство отсутствует. 
В структуре аренды производственно – складской недвижимости преобладают отдельно стоящие производственные здания с наличием офисных помещений и отдельно стоящие неотапливаемые склады. Очень часто в аренду сдаются отдельно стоящие нежилые здания, где часть помещений занимает производство, часть – офисы и часть – склады. Такие объекты представляют собой оптимальный вариант для большинства арендаторов. 
Средняя ставка аренды производственно – складских зданий с офисными помещениями в целом по области составила на дату оценки около 140 рублей за квадратный метр в месяц, а отдельно стоящих не отапливаемых складов и ангаров – в среднем 100 рублей за квадратный метр в месяц. 
Предложения в аренду имущественных комплексов целиком почти не встречалось, а арендные ставки в этих случаях существенно ниже, чем при сдаче в аренду отдельно стоящих зданий. 


Рынку земельных участков, как рынку недвижимости в целом, присущи некоторые специфические свойства, в частности: сезонные колебания цен; большая дифференциация цен в зависимости от местоположения; развитие инженерной инфраструктуры и экологических условий; конфигурация земельного участка; сегментация рынка по экономическим возможностям покупателей и другое.

Рынок земли в Нижегородской области является самым неструктурированным. Цены, по которым предлагаются земельные участки под коммерческую застройку, могут не зависеть от каких – либо индикаторов и параметров и дифференцироваться хаотично.

Ситуация на рынке земли во многом напрямую зависит от общей экономической ситуации в Российской Федерации. Увеличение сделок в этом сегменте может быть связано с общим подъемом промышленности. По мнению экспертов, высоким спросом будут пользоваться участки, максимально подготовленные к освоению: имеющие правильно оформленные документы о праве собственности, переводе, проект планировки, разрешение на строительство, зачастую подведенными к границам коммуникациями, либо полученные технические условия на них.

Рынок коммерческой недвижимости Володарского района является типичным для третьей группы районов Нижегородской области, механизм ценообразования, действующий на нем, еще недостаточно развит и во многом субъективен. Количество выставленных на продажу земельных участков, предлагаемых для размещения производственно – складских объектов, расположенных в равнозначных районах области, ограничено.
Анализ рынка коммерческой недвижимости и земельных участков под коммерческое использование в Володарском районе Нижегородской области в 2006 году

Дата составления Обзора: 15 мая 2014 года.
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Автор: Савельева Светлана Владимировна – оценщик первой категории.
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10 километровая зона от города Нижнего Новгорода.





20 километровая зона от города Нижнего Новгорода.





40 километровая зона от города Нижнего Новгорода.
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� Статья 85 «Земельного кодекса Российской Федерации» от 25 октября 2001 года № 136 – ФЗ.
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