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1. Анализ рынка Объекта оценки, ценообразующих факторов, а также внешних факторов, влияющих на его стоимость
К числу основных ценообразующих факторов, влияющих на стоимость коммерческой недвижимости, относятся:

· политические и общеэкономические факторы;

· состояние экономики страны и региона;

· рост доходов бизнеса и населения;

· изменение территории;

· объемы и темпы строительства.

Политические и общеэкономические факторы. В случае стабильного роста экономики растут все отрасли и, соответственно, доходы большинства субъектов экономики. Появляются новые возможности в улучшении качества недвижимости. У лиц, обладающих недвижимостью и деньгами, появляются дополнительные интересы и возможности вложений в другие объекты имущества, товары. При структурном развитии экономики в условиях благоприятного политического климата следует ожидать вложений в производящие, инновационные отрасли и, соответственно, в недвижимость этих отраслей экономики. При этом стабильно и равномерно развиваются все другие рынки недвижимости (жилая, торговая, офисная, складская).

При стабильности экономики, но при неуверенности инвесторов в стабильности экономической перспективы вложения в недвижимость являются элементом накопления средств. Тогда растет в цене жилая, торговая недвижимость. 

Резкий спад в экономике неизбежно ведет к сокращению количества сделок и снижению цен на все виды недвижимости, особенно производственной и складской. 
Если же спад небольшой или наблюдаются предкризисные признаки, то зависимость между ВВП и ценами на недвижимость может быть и прямо противоположной, поскольку при угрозе кризисных ситуаций люди пытаются обрести уверенность и стабильность, и многие видят эту уверенность и стабильность в приобретении недвижимости. Спрос при этом растет, а с ним растут и цены.

Состояние экономики страны и региона. Активное развитие экономики оказывает положительное влияние на инвестиционный климат, вызывает и увеличивает спрос на объекты капитального строительства, спрос превышает предложение – рынок недвижимости развивается.

Рост доходов бизнеса и населения. Динамика экономики России последних 20 лет показывала стабильный рост рыночных цен на объекты недвижимости. Наиболее привлекательными и ликвидными (возможность быстро обменять на деньги) являются объекты торговой недвижимости, офисные помещения и здания, квартиры и качественные индивидуальные жилые дома, качественные складские здания. В условиях спроса на недвижимость весьма востребованы земельные участки для строительства вышеуказанных высоколиквидных объектов.

Необходимо отметить, что в условиях минувших кризисов, произошедших в новейшей истории России и мира, выгодность вложения в недвижимость прочно вошла в сознание граждан и действует даже на интуитивном уровне. Сложившееся положение с альтернативными способами сохранения и накопления средств сформировало мнение, что приобретение недвижимости – это наилучшее средство для таких целей. Именно поэтому наиболее существенные накопления «перетекают» на рынок недвижимости. 

При этом риск потерять деньги существенно ниже, поскольку в течение длительного времени и во всех кризисных ситуациях отмечался последовательный рост цен недвижимости. 

Здесь проявляется и спекулятивная составляющая роста цен – устремление инвестиционно–спекулятивного капитала на рынок недвижимости приводит к росту спроса и к росту цен.

В условиях перехода к рыночным отношениям государство стремится стимулировать экономическое развитие путем предоставления бизнесу и населению кредитных ресурсов. 
Развивается банковская сфера, расширяются и углубляются банковские услуги. 

По мере повышения доверия клиентам банки предоставляют кредитные средства в большем объеме. Кредитами пользуются все большее число лиц, многие из которых просто не смогли бы иначе улучшить свои жилищные условия, приобрести коммерческую недвижимость, развить бизнес. При этом появление на рынке недвижимости дополнительных денег и покупателей «давит» на рынок, повышая спрос и, соответственно, цены.

Изменение территории. Развитие территории, в том числе связанное со строительством новых станций метро, автодорог, реконструкция существующих зданий и коммуникаций, возведение новых, увеличивает плотность застройки, обновляет объекты недвижимости, повышает их стоимость. И наоборот, появление неблагоприятных факторов (застой или ошибки в политических и экономических решениях, демографические, экологические и прочие факторы) в целом снижает стоимость объектов недвижимости.

Объемы и темпы строительства. Объемы и темпы строительства должны успевать за ростом спроса на недвижимость. При превышении над спросом цены снижаются, при недостатке объемов и темпов строительства цены растут. Рост объемов строительства косвенно отражает рост прибыли инвесторов в этот вид недвижимости.
1.1. Анализ влияния общей политической и социально–экономической обстановки в стране и регионе расположения Объекта оценки на рынок оцениваемого объекта, в том числе тенденций, наметившихся на рынке, в период, предшествующий дате оценки

1.1.1. Социально–экономическое положение регионов России по итогам 9 месяцев 2017 года

По оценке Министерства экономического развития Российской Федерации, по итогам девяти месяцев 2017 года рост ВВП составил 1,8%. Увеличение ВВП происходило на фоне роста в промышленном секторе, в сельском хозяйстве, в розничной торговле. Однако при этом в строительной сфере зафиксирован спад. Реальные денежные доходы населения также сократились.

На региональном уровне динамика макроэкономических показателей носила разнонаправленный характер. Число регионов РФ с позитивной динамикой промышленного производства выросло до 71.
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Рис. 1. Регионы – лидеры по индексу промышленного производства за 9 месяцев 2017 года.

По данным Росстата, за январь – сентябрь 2017 года промышленное производство в Российской Федерации выросло на 1,8%. Причем положительная динамика была зафиксирована в восьми месяцах из девяти, за исключением февраля. Позитивное влияние на общую динамику промышленного производства оказал рост в сфере добычи полезных ископаемых (+2,8%), в обрабатывающих производствах (+1,0%) и в сфере обеспечения электрической энергией, газом и паром; кондиционирования воздуха (+1,7%). Падение наблюдалось лишь в сфере «водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, деятельность по ликвидации загрязнений» (–2,6%). 
В целом промышленное производство выросло в 71 субъекте Российской Федерации. По сравнению с 9 месяцами 2016 года число таких регионов увеличилось на 15.

Лидером по росту промышленного производства за 9 месяцев 2017 года стала Еврейская автономная область (+42,1%). Такой рост во многом обусловлен существенным увеличением добычи полезных ископаемых (более чем в 6 раз), и в частности, добычи металлических руд (в 21,4 раза). Помесячная положительная динамика промышленного производства фиксируется в регионе с ноября 2016 года.
На втором месте по темпам роста промышленного производства находится Республика Алтай. По итогам января – сентября 2017 года промышленное производство здесь выросло на 37,2%. Высокую позитивную динамику показателя в республике обеспечил рост в сфере «Обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха». В частности, производство электроэнергии увеличилось на 51,8%. Помесячная положительная динамика промышленного производства отмечается в республике с февраля 2016 года.

Третью позицию по росту промышленного производства занимает Республика Дагестан (+30,2%). Такой рост в республике обеспечила обрабатывающая сфера промышленности. В частности, производство прочих транспортных средств и оборудования увеличилось в 1,8 раз (ОАО «Концерн КЭМЗ»), производство готовых металлических изделий, кроме машин и оборудования – в 1,7 раз (ОАО «Дагдизель»).

Падение промышленного производства за 9 месяцев 2017 года отмечалось лишь в 13 субъектах Российской Федерации. В одном регионе – в Оренбургской области промышленное производство осталось на прежнем уровне. Наиболее существенный спад произошел в Республике Бурятия, где промышленное производство по итогам 9 месяцев 2017 года сократилось на 8,4%. В республике снизилось производство во всех четырех сферах экономической деятельности. Самое существенное падение было в обрабатывающих производствах (–11,2%). Здесь наибольшее снижение наблюдалось в производстве прочих транспортных средств и оборудования, в производстве одежды, мебели.

На втором месте по сокращению промышленного производства находится Чукотский автономный округ (–7,9%). В остальных регионах падение промышленного производства по итогам января – сентября 2017 года было не столь значительным, и не превысило 5%.

Сфера обрабатывающих производств по итогам 9 месяцев 2017 года продемонстрировала позитивную динамику. Индекс промышленного производства здесь составил 101,0%. Это выше, чем в аналогичном периоде 2016 года, когда индекс был на уровне 100,4%. Среди двадцати четырех основных видов обрабатывающих производств по итогам января – сентября 2017 года рост произошел в семнадцати.

По данным Росстата, по итогам 9 месяцев 2017 года в 66 регионах страны производство в сфере обрабатывающих производств выросло. Для сравнения, за аналогичный период прошлого года рост обрабатывающих производств был отмечен лишь в 51 субъекте Российской Федерации.

Лидером по росту производства стала Республика Ингушетия. Здесь рост обрабатывающих производств за 9 месяцев 2017 года составил 57,1%. В частности, производство резиновых и пластмассовых изделий увеличилось в 56,3 раза благодаря росту производства ООО «Техстрой». Производство готовых металлических изделий в регионе увеличилось в 11,9 раза за счет увеличения производства ООО «РИАК». Рост производства автотранспортных средств, прицепов и полуприцепов в республике составил 14,3% благодаря повышению показателей деятельности ООО «Завод автоприцепов «Магас».

Также более чем 20% рост в обрабатывающей сфере отмечается в Республике Дагестан, Архангельской области и в Мурманской области.
Объем работ в строительстве увеличился в половине регионов.
Строительная отрасль по итогам 9 месяцев 2017 года продемонстрировала падение. Объем работ, выполненных по виду деятельности «Строительство» сократился в Российской Федерации на 2,0%. Однако это меньше, чем за аналогичный период прошлого года, когда падение было на уровне 3,1%.
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Среди регионов Российской Федерации лидером по темпам роста работ в строительстве по итогам 9 месяцев 2017 года стала Республика Крым, где объем работ по виду деятельности «строительство» вырос более чем в три раза. Также высокую динамику продемонстрировали Чеченская Республика, Вологодская область, Еврейская автономная область – здесь объем работ в строительстве вырос более чем на 70%. Всего же позитивная динамика строительной отрасли зафиксирована в 44 субъектах Российской Федерации. Однако лишь в двух регионах на протяжении каждого из девяти месяцев 2017 года, по сравнению с аналогичным месяцем прошлого года, был рост – это Вологодская область и Еврейская автономная область.

Розничная торговля продемонстрировала положительную динамику, рост произошел в 50 субъектах Российской Федерации.
По итогам 9 месяцев 2017 года в сфере розничной торговли отмечалась небольшая позитивная динамика, что может свидетельствовать о тенденции восстановления спроса. Все три месяца третьего квартала оборот розничной торговли увеличивался, и по итогам января–сентября 2017 года прирост составил 0,5%. По сравнению с аналогичным периодом прошлого года ситуация существенно улучшилась: по итогам 9 месяцев 2016 года падение оборота розничной торговли было на уровне 4,5%. 

За январь–сентябрь 2017 года оборот розничной торговли увеличился в 50 субъектах Российской Федерации, в Рязанской области показатель остался на прежнем уровне, а в 34 регионах было падение. Наиболее существенно оборот розничной торговли увеличился в городе Севастополь (+17,4%), в остальных регионах рост не превысил 9%.

В четырех субъектах Российской Федерации на протяжении каждого из девяти месяцев 2017 года отмечался рост оборота розничной торговли – это город Севастополь, Чувашская Республика, Омская область и Хабаровский край. 

Несмотря на рост номинальных заработных плат, реальные денежные доходы населения снизились.
По итогам января–августа 2017 года в Российской Федерации реальные денежные доходы населения вновь снизились, однако темпы падения существенно замедлились. В целом по Российской Федерации показатель сократился на 1,0%. При этом по итогам аналогичного периода прошлого года падение было более значительное «–5,8%».

Реальные денежные доходы населения в январе–августе 2017 года выросли только в 22 субъектах Российской Федерации. Из них наиболее существенный рост зафиксирован в Республике Крым (+8,1%). Из всех регионов лишь в одном – в Республике Калмыкия, реальные денежные доходы населения росли каждый месяц из восьми месяцев 2017 года. В Московской области доходы остались на прежнем уровне, а в 62 субъектах Российской Федерации произошло падение.

Падение реальных денежных доходов происходило, несмотря на рост номинальных заработных плат. По итогам января–августа 2017 года в Российской Федерации рост номинальных заработных плат был на уровне 6,8%. По сравнению с аналогичным периодом прошлого года темп роста несколько снизился (по итогам января–августа 2016 года прирост был в размере 7,8%). Номинальная заработная плата выросла во всех субъектах Российской Федерации. Наибольший прирост (более 9%) отмечается в городах Санкт–Петербург и в Магаданской области.

Стоимость фиксированного набора потребительских товаров и услуг в среднем за январь–август 2017 года по России увеличилась на 6,2% и составила 14 632 рубля.

Отношение денежных доходов населения к стоимости фиксированного набора потребительских товаров и услуг по итогам января–августа 2017 года по Российской Федерации составило 2,03, что ниже, чем за аналогичный период предыдущего года (2,10). По сравнению с январем–августом 2016 года рост соотношения денежных доходов и стоимости набора потребительских товаров и услуг произошел лишь в 10 регионах, в 75 субъектах Российской Федерации этот показатель снизился.

Лидерами по отношению денежных доходов к стоимости фиксированного набора товаров и услуг стали Ненецкий автономный округ, Ямало–Ненецкий автономный округ и Сахалинская область. Всего же у 21 региона показатель превышает 2,00. По сравнению с аналогичным периодом прошлого года их число сократилось на пять.

Число регионов с относительно невысоким уровнем доходов, напротив, несколько увеличилось. В январе–августе 2017 года денежные доходы превышали стоимость набора потребительских товаров и услуг менее чем в 1,5 раза в 12 регионах Российской Федерации (на один регион больше, чем по итогам января–августа 2016 года).
Уровень безработицы по Российской Федерации снизился, показатель улучшился в 49 регионах.
По данным Росстата, в третьем квартале 2017 года в Российской Федерации наблюдалось снижение уровня безработицы. За июль–сентябрь 2017 года этот показатель в Российской Федерации составил 5,0%, в то время как за аналогичный период 2016 года был на уровне 5,3%.

Уровень безработицы в третьем квартале 2017 года снизился в 49 регионах, в 10 регионах показатель не изменился, и в 26 субъектах Российской Федерации уровень безработицы вырос. Наиболее существенно безработица снизилась в Республике Ингушетия – на 3,3 процентных пункта до 26,9%. Также на 2 и более процентных пункта безработица снизилась в Томской области и в Чеченской Республике.

Наиболее существенно безработица выросла в третьем квартале 2017 года в Республике Тыва – на 4,1 процентных пункта. Также более чем на 2 процентных пункта безработица выросла в Республике Северная Осетия–Алания и в Республике Алтай.
Самая высокая безработица среди регионов Российской Федерации в Республике Ингушетия, Республике Тыва и в Чеченской Республике, здесь показатель превышает 13%. 

По итогам 9 месяцев 2017 года четыре ключевых макроэкономических показателя выросли в 9 субъектах Российской Федерации.
Проведенный экспертами «РИА Рейтинг» анализ позволил выделить группы регионов, имеющих отрицательную и положительную динамику по основным показателям по итогам 9 месяцев 2017 года. Во внимание принимался индекс промышленного производства, динамика объема работ, выполненных по виду деятельности «Строительство», динамика оборота розничной торговли и динамика реальных денежных доходов.
По всем перечисленным показателям рост произошел в девяти регионах: в Республике Крым, Республике Дагестан, Республике Ингушетия, Кабардино–Балкарской Республике, Ставропольском крае, Республике Мордовия, Тюменской области, Приморском крае и в Амурской области.

Отрицательную динамику по всем ключевым социально–экономическим показателям продемонстрировал лишь один субъект Российской Федерации – Республика Коми.

В большинстве субъектов Российской Федерации выросли налоговые и неналоговые доходы бюджетов, а число регионов с дефицитным бюджетом сокращается.
Согласно данным Федерального казначейства, по итогам января–августа 2017 года объем доходов консолидированных бюджетов всех регионов Российской Федерации вырос по сравнению с аналогичным периодом прошлого года на 8,7% (+549,5 млрд. руб.). Доходы консолидированных бюджетов выросли в 70 субъектах Российской Федерации. Лидерами по темпам роста стали Республика Крым (+61,3%), Ненецкий автономный округ (+60,5%) и Калининградская область (+50,7%). Сокращение доходов бюджетов произошло в пятнадцати регионах. Наибольшее падение отмечается в Сахалинской области (25,7%), в Республике Ингушетия (-16,6%) а также в Ханты–Мансийском АО – Югра (-13,9%). 

Налоговые и неналоговые доходы консолидированных бюджетов всех субъектов Российской Федерации за январь–август 2017 года выросли на 8,5% (+ 459,8 млрд. руб.). Это в большей степени и обеспечило рост совокупных доходов бюджетов.

Налоговые и неналоговые доходы выросли в 67 субъектах Российской Федерации. Лидером по темпу роста является Ненецкий АО (+60,6%), где наибольший вклад в прирост внесли доходы от продажи материальных и нематериальных активов (+3,7 млрд. руб.). Также существенно налоговые и неналоговые доходы выросли в Республике Крым (+51,7%). Это произошло в основном за счет роста поступления налога на прибыль организаций (+10,5 млрд. руб.).

Падение налоговых и неналоговых доходов произошло в восемнадцати субъектах Российской Федерации. Наиболее существенное падение отмечено в Сахалинской области (-26,1%), где значительно сократился объем поступлений по налогу на прибыль организаций (-39,1 млрд. руб.). Значительное падение отмечается и в Чукотском автономном округе (-22,1%), в котором также существенно снизились поступление налога на прибыль организаций (-2,3 млрд. руб.). В остальных регионах падение налоговых и неналоговых доходов не превысило 20%.

Суммарный профицит консолидированных бюджетов составил 627,6 млрд. рублей, что на 36,2% больше, чем за январь–август 2016 года. С профицитом были исполнены консолидированные бюджеты у 57 субъектов Российской Федерации. С дефицитом консолидированные бюджеты исполнены у 28 субъектов Российской Федерации. По сравнению с аналогичным периодом прошлого года число таких регионов уменьшилось на 12. 
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Анализ результатов 9 месяцев 2017 года в региональном разрезе подтвердил, что в российской экономике сохраняется тенденция постепенного восстановительного развития. По мнению экспертов Рейтингового агентства «РИА Рейтинг», в будущем эта тенденция должна продолжиться.

По итогам 2017 года можно ожидать роста промышленного производства, увеличения оборота розничной торговли, положительных значений в строительной отрасли и, соответственно, увеличения количества регионов с позитивной динамикой социально–экономических показателей.

Основные приоритеты социально–экономического развития Российской Федерации

Основными приоритетами экономической политики в прогнозный период (2017 – 2019 годы) являются: 
· повышение инвестиционной привлекательности Российской Федерации, улучшение делового климата и создание благоприятной деловой среды; 
· рост доли производительных расходов в структуре бюджетов бюджетной системы Российской Федерации; 
· импортозамещение; 
· повышение качества жизни и увеличение объема инвестиций в человеческий капитал; 
· сбалансированное региональное развитие; 
· повышение качества функционирования институтов государственной власти; 
· развитие информационных технологий и поддержка высокотехнологичных секторов экономики. 
В части повышения инвестиционной привлекательности Российской Федерации, улучшения делового климата и создания благоприятной деловой среды в 2017 – 2018 годах основное внимание будет уделено реализации новых инициатив предпринимательского сообщества, практике правоприменения и доведения информации о результатах реализации «дорожных карт» до представителей бизнеса.

В целях сохранения потенциально платежеспособных участников хозяйственного оборота в законодательство о банкротстве будут внесены изменения, направленные на совершенствование механизмов их финансового оздоровления. 
Рост доли производительных расходов в структуре бюджетов бюджетной системы Российской Федерации будет обеспечен через использование механизма государственных программ Российской Федерации в бюджетном процессе на фоне проведения бюджетной консолидации, предполагающей, в первую очередь, меры по оптимизации и повышению эффективности бюджетных расходов, не обеспечивающих значительные макроэкономические эффекты. 
На сохранение стабильности налоговых условий направлена реализация Федерального закона «О внесении изменений в Федеральный закон «О защите прав юридических лиц и индивидуальных предпринимателей при осуществлении государственного контроля (надзора) и муниципального контроля» от 13 июля 2015 года № 246–ФЗ, которым предусматривается установление трехлетних «надзорных каникул» в отношении плановых проверок для предприятий, в течение трех лет не имевших серьезных нарушений установленных требований к ведению предпринимательской деятельности.

В рамках процесса импортозамещения, начиная с 2017 года, будут реализованы мероприятия по созданию механизма льготного кредитования для упрощенного доступа сельскохозяйственных товаропроизводителей к кредитным средствам. 
В части повышения качества жизни и инвестиций в человеческий капитал запланирован комплекс мероприятий: 
· сохранение в 2017 году нулевой ставки НДС в отношении услуг по перевозке пассажиров железнодорожным транспортом в пригородном сообщении;
· строительство в рамках программы «Жилье для российской семьи» объектов инженерной, социальной и транспортной инфраструктуры, включая 92 детских дошкольных учреждения и 44 общеобразовательных школы; 
· создание условий для улучшения гражданами Российской Федерации жилищных условий не реже одного раза в 15 лет. 
Ожидается, что к 2018 году средняя процентная ставка по ипотечным жилищным кредитам (в рублях) будет превышать индекс потребительских цен не более чем на 2,2 процентного пункта. 
В области образования проводятся региональные, национальные и отраслевые чемпионаты профессионального мастерства, всероссийские олимпиады и конкурсы по профессиям и специальностям среднего профессионального образования для повышения общественного престижа рабочих профессий и среднего профессионального образования.

В 2018 году будет разработана Стратегия пространственного развития Российской Федерации, в рамках исполнения которой доля просроченной кредиторской задолженности в расходах консолидированных бюджетов субъектов Российской Федерации должна быть снижена с 0,22% в 2015 году до 0,1% в 2020 году. 
В части повышения качества функционирования институтов государственной власти важной целью структурных социально–экономических преобразований является повышение качества государственного управления. 
Для достижения данной цели предусматривается внедрение института оценки фактического воздействия принятых законодательных актов, создание сети многофункциональных центров предоставления государственных и муниципальных услуг. 
Остаются актуальными задачи повышения эффективности управления федеральным имуществом, приватизация и формирование интегрированных структур, а также совершенствование механизмов управления находящимися в федеральной собственности акциями и объектами недвижимости, в том числе земельными участками. При этом в 2017 – 2018 годах будет продолжен курс на последовательное сокращение государственного сектора экономики.
Прогноз социально–экономического развития Российской Федерации на 2017 год и на плановый период 2018 и 2019 годов разработан на основе одобренных Правительством Российской Федерации сценарных условий и основных параметров прогноза и исходит из целей и приоритетов, определенных в документах стратегического планирования, а также необходимости реализации задач, поставленных в майских указах и в посланиях Президента Российской Федерации Федеральному Собранию Российской Федерации. Разработка прогноза осуществлялась с учетом изменения внутренних и внешних условий, динамики внешнеэкономической конъюнктуры и тенденций развития мировой экономики. В прогнозе учтены итоги социально–экономического развития Российской Федерации в январе–августе 2016 года, а также материалы федеральных органов исполнительной власти.

Таблица 1
Основные показатели прогноза социально–экономического развития Российской Федерации на 2017 – 2019 годы

	Вариант прогноза
	2015 год (отчет)
	2016 год (оценка)
	2017 год
	2018 год
	2019 год

	
	
	
	Прогноз 

	Индекс потребительских цен на конец года, в % к декабрю

	«Базовый» 
	12,9 
	5,8 
	4,0 
	4,0 
	4,0 

	«Базовый +»
	12,9 
	5,8
	4,5
	4,3
	4,1

	«Целевой» 
	12,9 
	5,8
	4,3 
	3,9 
	3,9 

	Валовой внутренний продукт, %

	«Базовый» 
	 – 3,7
	–0,6
	0,6
	1,7
	2,1

	«Базовый +»
	 – 3,7
	–0,6
	1,1
	1,8
	2,4

	«Целевой» 
	 – 3,7
	–0,6
	1,8
	3,0
	4,4

	Инвестиции в основной капитал, %

	«Базовый» 
	 –8,4
	–3,7
	 –0,5
	0,9
	1,6

	«Базовый +»
	 –8,4
	–3,7
	1,5
	2,8
	43,4

	«Целевой» 
	 –8,4
	–3,7
	3,5
	5,5
	6,5

	Промышленность, %

	«Базовый» 
	–3,4
	0,4
	1,1
	1,7
	2,1

	«Базовый +»
	–3,4
	0,4
	1,6
	2,3
	2,7

	«Целевой» 
	–3,4
	0,4
	2,2
	3,0
	3,7

	Реальные располагаемые денежные доходы населения, %

	«Базовый» 
	 –4,3
	–5,6
	0,2
	0,5
	0,8

	«Базовый +»
	 –4,3
	–5,6
	1,2
	1,8
	2,2

	«Целевой» 
	 –4,3
	–5,6
	0,9
	1,5
	3,4

	Реальная заработная плата работников организаций, %

	«Базовый» 
	–0,9
	0,3
	0,4
	2,0
	1,6

	«Базовый +»
	–0,9
	0,3
	1,7
	3,1
	2,8

	«Целевой» 
	–0,9
	0,3
	1,2
	2,6
	4,3

	Оборот розничной торговли, %

	«Базовый» 
	 –10,0
	–4,6
	0,6
	1,1
	1,8

	«Базовый +»
	 –10,0
	–4,6
	2,0
	2,7
	3,5

	«Целевой» 
	 –10,0
	–4,6
	1,5
	2,3
	5,3

	Экспорт – всего, $ млрд.

	«Базовый» 
	341,5
	279,0
	284
	290
	297

	«Базовый +»
	341,5
	279,0
	315
	344
	370

	«Целевой» 
	341,5
	279,0
	316
	347
	376

	Импорт – всего, $ млрд.

	«Базовый» 
	193,0
	186,7
	194
	200
	207

	«Базовый +»
	193,0
	186,7
	207
	224
	241

	«Целевой» 
	193,0
	186,7
	207
	226
	247


Прогноз разработан в составе трех основных вариантов – «базового», «базового+» и «целевого». 
Основные варианты прогноза базируются на предположении о продолжении антироссийской санкционной политики и ответных экономических мер со стороны России на протяжении всего прогнозного периода, а также отсутствия геополитических потрясений и экономических шоков. 
Прогноз базируется на гипотезе о сохранении макроэкономической стабильности и финансовой устойчивости при выполнении государственных социальных и внешнеэкономических обязательств. Прогноз разработан исходя из единой для всех вариантов гипотезы развития мировой экономики со среднегодовым темпом роста в 2016 году на уровне 2,9% и последующим ускорением роста до 3,3% в 2017 году и 3,6% – в 2018–2019 годах. 
Базовый вариант рассматривает развитие российской экономики в условиях сохранения консервативных тенденций изменения внешних факторов с учетом возможного ухудшения внешнеэкономических и иных условий и характеризуется сохранением сдержанной бюджетной политики.

Вариант «базовый+» рассматривает развитие российской экономики в более благоприятных внешнеэкономических условиях и основывается на траектории умеренного роста цен на нефть.

Целевой вариант ориентирует на достижение целевых показателей социально–экономического развития и решение задач стратегического планирования. 
Предполагается в среднесрочной перспективе выход российской экономики на траекторию устойчивого роста темпами не ниже среднемировых при одновременном обеспечении макроэкономической сбалансированности. 
Темпы роста ВВП увеличиваются в 2017 году до 1,8%, в 2018 году – до 3%.

Для достижения целевых параметров социально–экономического развития требуется проведение значительных структурных преобразований в рамках бюджетной политики, предполагающих наряду с оптимизацией и повышением эффективности, рост производительных расходов, обеспечивающих макроэкономическую эффективность бюджетных расходов. 
Базовый вариант предлагается использовать для разработки параметров федерального бюджета на 2018 год.
1.1.2. Анализ социально–экономической ситуации в регионе расположения Объекта оценки
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Нижегородская область – субъект Российской Федерации, входит в состав Приволжского федерального округа, находится в центре европейской части России на пересечении транспортных коридоров с севера на юг и с запада на восток. 
Область является одной из самых больших в европейской части Российской Федерации, площадь ее территории составляет 76,6 тыс. кв. км (0,4% территории России).

На северо–западе Нижегородская область граничит с Костромской областью, на северо–востоке – с Кировской, на востоке – с республиками Марий Эл и Чувашией, на юге – с Республикой Мордовия, на юго–западе – с Рязанской областью, на западе – с Владимирской и Ивановской областями. 
Река Волга делит область на две части: левобережную низинную – Заволжье и правобережную возвышенную, холмистую. 
Административная система области представлена 52 муниципальными образованиями. 
Административным центром области является город областного значения Нижний Новгород. 
С 2001 года город Нижний Новгород – столица Приволжского федерального округа (ПФО).
Многие экономические особенности Нижегородской области обусловлены ее территориальной близостью к развитым региональным рынкам России – центральному (Москва и Московская область) и средневолжскому (Татарстан и Самарская область).
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Рис. 2. Нижегородская область на карте России. 

На территории Нижегородской области находится 417 муниципальных образований:

· 9 городских округов;

· 43 муниципальных района;

· 365 поселений, состоящих из 64 городских и 301 сельского поселения.

Кроме того, в регионе хорошо развита транспортная инфраструктура: через него проходят крупные автомобильные и железнодорожные магистрали, связывающие европейскую часть страны с Уралом и Сибирью, а также главная водная артерия России – река Волга. 
Исторически в Нижегородской области сформировался комплексный транспортный узел: более 12 тысяч км автомобильных дорог, с плотностью в два раза выше, чем в среднем по России; 1300 км железнодорожных путей, при плотности железнодорожных путей общего пользования в три раза выше среднероссийского уровня; речной грузовой узел и пассажирский порт, около 900 км внутренних водных путей, международный аэропорт.

Для инвесторов важен и такой фактор, как большая численность населения области и соответственно немалые объемы внутреннего рынка. Нижегородская область относится к числу крупнейших индустриальных центров России с высокой долей промышленности в экономике. 
Область обладает уникальным научно–техническим потенциалом в сочетании с мощной образовательной базой. По оценкам независимых экспертов Нижегородская область занимает 4-е место в Российской Федерации по инновационному потенциалу (после Москвы, Московской области и Санкт–Петербурга).

Выполнением научных исследований и разработок занимаются около 85 организаций Нижегородской области, среди них: 
· пять институтов Российской Академии наук; 
· 64 отраслевых НИИ (включая Всероссийский ядерный центр – ВНИИЭФ).

Область известна признанными в мире научными школами: 
· радиофизики и электроники, в том числе физики твердотельных микроструктур; 
· ядерной, лазерной физики; 
· физики высоких энергий; 
· нелинейной динамики; 
· металлоорганической химии; 
· химии высокочистых веществ; 
· микробиологии; 
· высоких технологий в медицине: кардиологии, травматологии и ортопедии.

Открытая дружелюбная политика органов власти региона, направленная на поддержку бизнеса, выгодное географическое положение и развитая инфраструктура во многом способствуют активной интеграции области в систему мировых экономических связей. Область поддерживает внешнеторговые связи со многими странами мира и активно привлекает российских и зарубежных инвесторов. 
В 2015 году более 140 стран  ближнего и дальнего зарубежья являлись торговыми партнерами области. У нас успешно развивают бизнес такие компании как «Сольвин», «Метро кэш энд Керри», «Кнауф», «ИКЕА», «Фройденберг», «Хайнекен», «Либхерр», «Сэн–Гобен», «Йозеф Реттенмайер» и многие другие.

Значительный вклад в экономику области вносит малый и средний бизнес – численность занятых в этой сфере составляет более 40% от общего числа занятых в экономике области. 
Малый (включая индивидуальных предпринимателей) и средний бизнес формируют почти четверть валового регионального продукта.
Таблица 2
Региональная статистика

	Наименование показателя
	Величина

	Территория Нижегородской области:
	76 624 000 кв. км

	Численность населения на 01 января 2017 года:

	3 247 713 человек, в том числе: 

городское население – 2 581 604 человек,

сельское население – 666 109 человек.

	Доля городского населения на 01 января 2017 года:
	79,49%

	Плотность населения на 01 января 2017 года:
	42,39%


Итоги социально–экономического развития Нижегородской области за 9 месяцев 2017 года

Итоги 9 месяцев 2017 года свидетельствуют о положительных тенденциях экономического развития Нижегородской области.
В регионе продолжается рост промышленного производства. По данным Территориального органа Федеральной службы государственной статистики по Нижегородской области, индекс промышленного производства в январе–сентябре 2017 года составил 105,5% к аналогичному периоду прошлого года. Рост отмечен во всех секторах промышленности, в том числе в обрабатывающих производствах – на 5,7% к январю–сентябрю 2016 года.

В обработке рост объемов производства наблюдается в таких отраслях, как:

· производство стройматериалов – на 12,6%;

· производство электрического оборудования – на 9,4%;

· металлургическое производство – на 8,3%;

· производство автотранспортных средств, прицепов и полуприцепов – на 8,3%;

· производство электронных и оптических изделий – на 8,3%;

· производство химических веществ и продуктов – на 5,4%;

· производство резиновых и пластмассовых изделий – на 4,2%.

Темп роста ввода в действие жилых домов составил 109,7% в январе–сентябре 2017 года к аналогичному периоду 2016 года.

Темп роста оборота розничной торговли за 9 месяцев 2017 года составил 102,8% (в сопоставимых ценах) относительно аналогичного периода 2016 года, что обусловлено ростом объемов товарооборота в секторе торговли непродовольственными товарами (на 7,7%).

Темп роста объема платных услуг населению составил 101,1% к январю–сентябрю 2016 года.

По результатам оценки 12 территорий Нижегородской области имели уровень развития выше среднего, 35 – средний, 5 – ниже среднего.
Уровень социально–экономического развития выше среднего стабильно наблюдается в Кстовском, Городецком, Богородском муниципальных районах и городских округах город Арзамас, город Бор, город Выкса, город Дзержинск, город Нижний Новгород, город Саров.

Кроме того, по итогам 9 месяцев 2017 года с уровнем выше среднего оценены: Балахнинский, Павловский и Ковернинский районы.

Всего по итогам 9 месяцев 2017 года по сравнению с итогами за перовое полугодие 2017 года улучшилось состояние на 20 территориях области, 4 из которых перешли в группу территорий с более высоким уровнем развития (Балахнинский – в категорию с уровнем развития выше среднего, Варнавинский, Володарский и Краснооктябрьский – в категорию со средним уровнем развития).

На данных территориях наблюдается рост показателей, связанных с объемами инвестиций в реальный сектор экономики, отгруженной продукции, заработной платой, снижение уровня регистрируемой безработицы.

Последнее место среди всех территорий области занял Дивеевский район, в районе имеется просроченная задолженность по заработной плате (на ОАО «Дивеевский мясокомбинат» в сумме 6,3 млн. рублей, по итогам первого полугодия текущего года она составляла 8,8 млн. рублей).

Также с уровнем ниже среднего оценены Сеченовский, Воротынский, Лукояновский и Вознесенский районы ввиду отрицательной динамики основных социально–экономических показателей (в частности, отмечалось снижение объемов отгруженной продукции, инвестиций в реальный сектор экономики, прибыли прибыльных организаций, рост уровня регистрируемой безработицы и др.).
Таблица 3
Оценка 2016 года и прогноз социально–экономического развития Нижегородской области на 2017 год и на период до 2019 года

	Показатели 
	2016 год (оценка) 
	2017 год (прогноз)
	2018 год (прогноз)
	2019 год (прогноз)

	1. Производство товаров и услуг

	1.1. Валовой региональный продукт

	Валовой региональный продукт (в основных ценах соответствующих лет) – всего, млрд. руб. 
	1 162,6 
	1 228,3 
	1 303,0 
	1 389,0 

	Индекс физического объема валового регионального продукта, 
% к предыдущему году 
	100,7 
	101,0 
	102,0 
	102,5 

	1.2. Промышленное производство

	Индекс промышленного производства, % к предыдущему году 
	101-102 
	101,3 
	102,0 
	102,5 

	Обрабатывающие производства 

	Объем отгруженных товаров собственного производства, выполненных работ и услуг собственными силами, млрд. руб. 
	1 099,1 
	1 150,6 
	1 211,9 
	1 279,6 

	Индекс производства, % к предыдущему году 
	102,1 
	101,7 
	102,2 
	102,7 

	Производство и распределение электроэнергии, газа и воды 

	Объем отгруженных товаров собственного производства, выполненных работ и услуг собственными силами, млрд. руб. 
	98,0 
	103,9 
	109,2 
	114,3 

	Индекс производства, % к предыдущему году
	100,0
	100,0
	100,0
	100,0

	1.3. Сельское хозяйство

	Продукция сельского хозяйства, млрд. руб. 
	76,0 
	80,7 
	86,0 
	90,8 

	Индекс производства продукции сельского хозяйства, 
% к предыдущему году 
	101,0 
	101,5 
	102,0 
	101,3 

	1.4. Строительство

	ИФО по виду деятельности «Строительство», % к предыдущему году 
	90,0 
	100,0 
	101,0 
	102,0 

	Ввод в действие жилых домов, тыс. кв. м. общей площади 
	270,0 
	1 300,0 
	1 350,0 
	1 400,0 

	Темп роста, в % к предыдущему году 
	100,9 
	102,4 
	103,8 
	103,7 

	2. Торговля и услуги населению 

	Индекс потребительских цен за период с начала года, 
в % к соответствующему периоду предыдущего года 
	106,5–107,5 
	105,5–106,5 
	104,8–105,8 
	104,3–105,3 

	Оборот розничной торговли, млрд. руб. 
	700,0 
	745,9 
	796,6 
	853,3 

	ИФО оборота розничной торговли
	101-102 
	101,0 
	102,0 
	103,0 

	Объем платных услуг населению, млрд. руб. 
	160,9 
	169,1 
	179,7 
	192 

	ИФО объема платных услуг населению, % к предыдущему году 
	98,0 
	100,0 
	101,0 
	102,0 

	3. Внешнеэкономическая деятельность 

	Экспорт товаров, $ млн. 
	1 970,051) 
	2 004,5 
	2 060,2 
	2 132,4 


	Импорт товаров, $ млн. 
	1 897,751)
	1 976,9 
	2 067,6 
	2 194,2 

	4. Малое предпринимательство 

	Число малых и микропредприятий (на конец года), ед. 
	35 379 
	36 440 
	37 534 
	38 660 

	Среднесписочная численность работников малых предприятий, 
включая микропредприятия (без внешних совместителей), тыс. чел. 
	328,1 
	328,4 
	329,4 
	331,0 

	Оборот малых и микропредприятий, млрд. руб. 
	760,0 
	805,6 
	858,4 
	917,1 

	Доля малого бизнеса в ВРП, % 
	17,8 
	17,9 
	18,0 
	18,1 

	5. Прибыль прибыльных организаций (по кругу крупных и средних организаций), млрд. руб.
	118,0 
	121,8 
	128,2 
	134,3 

	6. Инвестиции 

	Инвестиции в основной капитал, млрд. руб.
	230 
	241,5 
	255 
	271 

	Индекс физического объема инвестиций в основной капитал, 
% к предыдущему году 
	95,0 
	100,0 
	101,0 
	102,0 

	7. Денежные доходы населения 

	Реальные денежные доходы населения, % к предыдущему году 
	97,4 
	101,0 
	101,1 
	101,2 

	Среднедушевые денежные доходы (в месяц), руб.
	32 300,0 
	34 400,0 
	36 460,0 
	38 500,0 

	Средний размер начисленных пенсий, руб.
	12 185,0 
	12 940,0 
	13 593,0 
	14 237,0 

	Величина прожиточного минимума (в среднем на душу населения), руб.
	9 303 
	9 782,0 
	10 764,0 
	11 227,0 

	Численность населения с денежными доходами ниже величины прожиточного минимума, % 
	9,55 
	9,5 
	9,5 
	9,4 

	8. Труд и занятость 

	Численность рабочей силы (экономически активного населения), тыс. чел.
	1 759,6 
	1 750,8 
	1 741,5 
	1 733,9 

	Среднегодовая численность занятых в экономике, тыс. чел.
	1 644,5 
	1 638,0 
	1 631,1 
	1 624,2 

	Среднемесячная номинальная начисленная заработная плата 
в целом по региону, руб. 
	28 200,0 
	30 120,0 
	31 960,0 
	33 750,0 

	Темп роста реальной заработной платы, % 
	99 - 100 
	101,2 
	101,3 
	101,3 

	Уровень зарегистрированной безработицы (на конец года),% 
	0,7 
	0,6 
	0,5 
	0,4 

	Численность безработных, зарегистрированных в государственных учреждениях службы занятости населения (на конец периода), тыс. чел.
	11,5 
	11,0 
	9,6 
	7,9 

	Фонд начисленной заработной платы, млрд. руб. 
	410,1 
	430,9 
	455,2 
	478,7 

	1) –начиная с 2016 года объемы экспорта и импорта приводятся с учетом Республики Беларусь и Республики Казахстан.


Основные параметры прогноза на 2017 год и на период до 2019 года
В 2017–2019 годах ежегодные темпы роста валового регионального продукта (ВРП) в сопоставимых ценах прогнозируются на уровне 101–102,5%. 
Как и в целом по Российской Федерации прогноз темпов роста ВРП области в 2017–2018 годах незначительно снижен по сравнению с аналогичными параметрами, заложенными в Прогнозе до 2018 года (предполагалось, что в 2017–2018 годах темпы роста ВРП области составят 101,6–102,3% ежегодно). 

Среди макроэкономических условий, повлиявших на снижение прогноза роста ВРП можно выделить замедление динамики инвестиций в основной капитал, связанное, прежде всего, с сохранением сложной геополитической ситуации, а также более низкие, чем прогнозировалось ранее, темпы роста розничного товарооборота. 

Увеличение ВРП в среднесрочном периоде в основном будет обеспечено ростом в основных отраслях экономики. В 2017–2019 годах индекс промышленного производства прогнозируется на уровне 101,3–102,5%. 
В прогнозном периоде ожидается рост сельскохозяйственного производства: индекс физического объема (ИФО) продукции сельского хозяйства в хозяйствах всех категорий в 2017 году составит 101,5%, в 2018 году – 102%, в 2019 году – 101,3% (по прогнозу на 2017–2018 годы закладывались аналогичные параметры). 

В среднесрочном периоде ожидается умеренный рост инвестиционной активности. В 2017 году объем инвестиций в основной капитал составит 241,5 млрд. рублей, при этом физические объемы останутся на уровне 2016 года. В 2018–2019 годах объемы инвестиций в сопоставимых ценах будут расти на 1% и 2%, соответственно (по прогнозу на 2017–2018 годы – 101,5–102%). 

Рост будет обусловлен реализацией инвестиционных проектов в различных отраслях реального сектора экономики, а также инфраструктурных объектов, в том числе в рамках проведения в 2018 году Чемпионата мира по футболу. 

В строительном комплексе в среднесрочной перспективе развитие будет определяться уровнем инвестиционного и потребительского спроса, возможностями частного и бюджетного финансирования нового строительства, реализацией инвестиционных проектов. 

Прогнозируется, что в 2017 году ИФО работ, выполненных по виду деятельности «строительство», составит 100%, в 2018 году – 101%, в 2019 году – 102% (по прогнозу на 2017–2018 годы: 101,5%–102%, соответственно). 

Развитие потребительского рынка в среднесрочном периоде будет определяться ростом реальных денежных доходов населения, увеличением потребительского кредитования населения и замедлением потребительской инфляции. 
Рост оборота розничной торговли в 2017–2019 годах прогнозируется на уровне 101–103% в сопоставимых ценах ежегодно. Объем платных услуг населению в 2017 году в сопоставимых ценах сохранится на уровне предыдущего года, в 2018–2019 годах составит 101–102%. 

На 2017–2018 годы темпы роста показателей потребительского рынка прогнозируются несколько ниже параметров, утвержденных в Прогнозе до 2018 года (прогнозировался рост по обороту розничной торговли – 102–102,5%, по объему платных услуг населению – 102,6–103,7%), что соответствует общероссийским тенденциям. Снижение прогнозных параметров обусловлено более сдержанным ростом реальных денежных доходов населения. 

Реализация мероприятий, направленных на повышение рождаемости, улучшение состояния здоровья и увеличение продолжительности жизни населения, а также регулирование миграционных потоков будут способствовать улучшению демографических показателей. В 2017–2019 годах прогнозируется умеренный рост рождаемости при снижении уровня смертности, что позволит сократить коэффициент естественной убыли населения с 2,7 промилле в 2017 году до 2,2 промилле в 2019 году. 

Среднедушевые денежные доходы населения области по прогнозу увеличатся с 34400 рублей в 2017 году до 38500 рублей в 2019 году. 
Рост реальных денежных доходов населения в 2017–2019 годах прогнозируется на уровне 101–101,2% ежегодно, в основном, за счет увеличения оплаты труда и планов по индексации пенсионных выплат. 

Прогнозируется, что заработная плата в области вырастет с 30120 рублей в 2017 году до 33750 рублей в 2019 году. В реальном выражении рост составит 101,2–101,3% ежегодно. Темпы роста реальной заработной платы закладываются несколько выше значений на 2017–2018 годы, сформированных в 2015 году (должны были составить порядка 99,4–100,4% в 2017 году, 101,3–102,3% – в 2018 году). 

Объем фонда оплаты труда (ФОТ) в 2017 году прогнозируется на уровне 430,9 млрд. рублей (или 105,1% к уровню 2016 года). В 2018–2019 годах ежегодный прирост составит 105,2–105,6%. Величина ФОТ к 2019 году достигнет 478,7 млрд. рублей. 

Реализация мероприятий по содействию занятости и дополнительных мер по снижению напряженности на рынке труда в прогнозном периоде позволит обеспечить стабильность в области занятости населения. 

Уровень зарегистрированной безработицы снизится с 0,6% в 2017 году до 0,4% в 2019 году.
Итоги 2016 года свидетельствуют, что по большинству прогнозируемых показателей социально–экономического развития области, а именно по 30 из 42, прогнозные значения достигнуты. По остальным показателям отклонение фактического значения от прогнозного в 60% случаев не превышает 2%, то есть статистической ошибки. Учитывая макроэкономическую неопределенность 2015 года, в условиях которой разрабатывался прогноз на 2016 год, можно рассматривать этот результат как положительный.
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Областной центр город Нижний Новгород был основан в 1221 году великим князем владимирским Юрием (Георгием) Всеволодовичем – внуком основателя Москвы князя Юрия Долгорукого и правнуком киевского князя Владимира Мономаха. Город имеет выгодное географическое положение. Он расположен вблизи геометрического центра Восточно–Европейской равнины, у слияния двух крупных рек: Волги и Оки. Важное конкурентное преимущество географического положения Нижнего Новгорода – его максимальная среди российских городов – миллионников близость к Москве (439 км). 
В силу этого город традиционно выполняет функции связующего звена между столичным регионом и Поволжьем, а через Поволжье – с Уралом, Сибирью, Дальним Востоком, странами Центральной Азии, является одним из крупнейших транспортных узлов России. Площадь города по разным данным составляет 410,68 – 466,5 кв. км. Протяженность города вдоль Оки – 20 км, вдоль Волги – около 30 км.

В период с 1932 по 1990 год город носил название Го́рький (в честь писателя Максима Горького). 
Двадцать второго октября 1990 года городу было возвращено наименование Нижний Новгород. 
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В 2000 году, с образованием Приволжского федерального округа, город стал его центром.

С 2004 года Нижний Новгород как муниципальное образование имеет статус городского округа.

Городской округ Нижний Новгород граничит с Бором на севере, Кстовом на юго–востоке, Богородском на юге, Дзержинском на западе и Балахной на северо–западе.

Административно–территориальное деление
Законом Нижегородской области «Об утверждении границ, состава территории городского округа город Нижний Новгород» от 22 декабря 2005 года N 205-З утверждена территория городского округа город Нижний Новгород в следующем составе:
· городские населенные пункты: город Нижний Новгород, курортный поселок Зеленый Город;

· сельские населенные пункты: сельский поселок Березовая Пойма, деревня Бешенцево, деревня Ближнеконстантиново, деревня Кузнечиха, сельский поселок Луч, деревня Ляхово, деревня Мордвинцево, деревня Новая, деревня Новопокровское, деревня Ольгино, слобода Подновье, сельский поселок учхоза «Пригородный».

Самый большой из внутригородских районов – Автозаводский, там проживает 300 436 человек, а его площадь, значительную часть которой занимает промышленная зона, составляла 94 кв. км. Наиболее плотно населенным и наименьшим по площади является Ленинский район.

Территория Нижнего Новгорода разделена рекой Ока на две части – нагорную и заречную. Исторический и культурный центр Нижнего Новгорода находится в нагорной части. Деловой центр Нижнего Новгорода складывается в его историческом центре. Однако более 71% населения проживает в заречной части, где преобладают крупные промышленные предприятия и логистические объекты. 

В нагорной части города Нижнего Новгорода находятся следующие административные районы – Нижегородский, Приокский и Советский.

В заречной части города – Автозаводский, Канавинский, Ленинский, Московский и Сормовский районы. 

Основным деловым центром Нижнего Новгорода является его историческая часть – на территории Нижегородского района сосредоточено более половины всей офисной недвижимости города – и это легко объяснить, так как традиционно эти районы развивались как административный центр всего города.
Нижняя часть города застраивалась позже, и все районы здесь, как правило, появлялись и отстраивались вокруг определенных промышленных центров – заводов. Соответственно, эти районы изначально считались «рабочими». Проектировались и застраивались они таким образом, чтобы как можно лучше обеспечить бесперебойную работу заводов.

Население. Нижний Новгород – пятый по численности населения город России. 
Таблица 4
Динамика численности населения городского округа город Нижний Новгород

	Муниципальное образование
	На 01 января 2013 года
	На 01 января 2014 года
	На 01 января 2015 года
	На 01 января 2016 года
	На 01 января 2017 года

	Городской округ город Нижний Новгород
	↗1 268 840
	↗1 272 719
	↗1 276 560
	↘1 275 532
	↘1 270 241

	Город Нижний Новгород 
	↗1 259 921
	↗1 263 873
	↗1 267 760
	↘1 266 871
	↘1 261 666


Промышленность

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 технологии. 

Основной объем промышленного производства приходится на автомобилестроение, судостроение и производство вооружений. Крупнейшими предприятиями этой сферы являются: 
· ООО «УК«Группа ГАЗ»; 

· ПАО «Завод «Красное Сормово»; 

· ПАО «Горьковский завод аппаратуры связи имени А.С. Попова»; 

· ПАО «Нижегородский авиастроительный завод «Сокол»; 

· ПАО «Нижегородский машиностроительный завод»; 

· ОАО «Завод имени Г.И. Петровского»;

· ПАО «Завод «Красная Этна»; 

· АО «Завод Красный якорь»;

· ЗАО «Концерн «Термаль»;
· НОАО «Гидромаш»;

· ОАО НПП «Салют»;
· ПАО «НИТЕЛ».
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Рис. 3. Структура обрабатывающих производств в городе Нижнем Новгороде.

Объем отгруженных товаров собственного производства, выполненных работ и услуг по виду деятельности «обрабатывающие производства» по крупным и средним организациям за 2016 год составил 316,2 млрд. рублей, с темпом роста к 2015 году – 116,8%. 
На долю города приходится около 30,6% объема отгрузки обрабатывающими производствами товаров собственного производства по чистым видам экономической деятельности Нижегородской области.

Наибольшие темпы роста за 2016 год достигнуты в следующих видах обрабатывающих производств: 

· производство транспортных средств и оборудования 120,9%;
· производство пищевых продуктов, включая напитки, и табака 111,9%;
· производство электрооборудования, электронного и оптического оборудования 134,7%;
· металлургическое производство и производство готовых металлических изделий 132,6%;
· химическое производство 105,6%;
· целлюлозно–бумажное производство 112,9%;
· производство прочих неметаллических минеральных продуктов 109,2%;
· текстильное и швейное производство 124,8%.
Снизились объемы производства по следующим видам:

· производство машин и оборудования (без производства оружия и боеприпасов) 76,2%;
· производство резиновых и пластмассовых изделий 94,5%;
· обработка древесины и производство изделий из дерева 62,4%;
· производство кожи, изделий из кожи и  производство обуви 33,6%.
Строительство

Объем отгруженных товаров собственного производства, выполненных работ и услуг по виду деятельности «Строительство» по крупным и средним организациям за 2016 год составил 18,3 млрд. рублей, снизившись к уровню за 2015 год на 7,8% в сопоставимых ценах. Ввод в действие общей площади жилых домов на территории города Нижнего Новгорода за 2016 год составил 452,7 тыс. кв. м, увеличившись по сравнению с 2015 годом на 2,3%. По ИЖС темпы строительства выросли в 2,1 раза.

Справочно: доля ИЖС в общем объеме строительства жилья за 2016 год составила 27,5% (в 2015 году – 13,2%).
Объем ввода жилья в марте 2017 года составил 51,2 тыс. кв. м, в том числе ИЖС – 35,9 тыс. кв. м.

В марте 2017 года наблюдалось увеличение темпов объема оборота розничной торговли и оборота общественного питания по крупным и средним организациям на 14,5% и 18,6% соответственно.
Основной задачей администрации города Нижнего Новгорода является последовательное продолжение работы в направлении создания комфортной городской среды. На решение данной задачи направлена, в том числе, муниципальная программа «Обеспечение граждан города Нижнего Новгорода доступным и комфортным жильем». В 2017–2019 годы на территории города будет продолжено строительство объектов жилищно–коммунальной, социальной и инженерно–транспортной инфраструктуры. 

Стратегической целью жилищной политики всех органов власти, в том числе и органов местного самоуправления города Нижнего Новгорода является обеспечение доступности жилья для всех категорий населения, а также соответствия объемов комфортного жилищного фонда потребностям населения.

Администрацией города проводится комплексная работа по созданию условий для развития жилищного строительства. Активно реализуются проекты комплексной застройки с социальной и инженерной инфраструктурой – детскими дошкольными учреждениями, школами, магазинами шаговой доступности, отделениями банков.

Инвестиционная деятельность
Инвестиции в основной капитал по крупным и средним организациям по городу Нижнему Новгороду за 2016 год составили 88,5 млрд. рублей, что к 2015 году в действующих ценах составило 91,6%, в сопоставимых ценах – 84,1%.

Наибольшую долю в структуре инвестиций в основной капитал занимали инвестиции: 
· в операции с недвижимым имуществом, аренду и предоставление услуг (32,4%);
· в транспорт и связь (19,2%); 
· в обрабатывающие производства (17,1%).

Рост объема инвестиций в действующих ценах был зафиксирован по следующим видам экономической деятельности:

· сельское хозяйство, охота и лесное хозяйство – в 11,7 раз;

· строительство – на 75,7%;

· государственное управление и обеспечение военной безопасности – на 71,2%;

· гостиницы и рестораны – на 31,4%;

· предоставление прочих коммунальных, социальных и персональных услуг – на 28,1%.

Наибольшие темпы снижения объемов инвестиций в действующих ценах наблюдались по следующим видам экономической деятельности:

· образование – на 38,9%;

· обрабатывающие производства – на 19,4%;

· транспорт и связь – на 14%;

· операции с недвижимым имуществом, арендой и предоставлением услуг – на 12,3%;

· здравоохранение и предоставление социальных услуг – на 10,7%;

· финансовая деятельность – на 9,4%;

· производство и распределение электроэнергии, газа и воды – на 8,4%;

· оптовая и розничная торговля – на 8,3%.

Качество трудовой жизни

Среднемесячная заработная плата по крупным и средним организациям за 2016 год составила 39 339 рублей, увеличившись к 2015 году на 7,8%, в реальном выражении (без учета уровня инфляции) рост составил 1,8% к уровню прошлого года. 
Среднемесячная заработная плата работающего (по крупным и средним организациям) в феврале 2017 года составила 40 438,1 рублей.

В социальной сфере среднемесячная заработная плата за этот же период составила: 
· в образовании – 27 911,2 рублей; 
· в здравоохранении – 27 558,8 рублей; 
· в сфере отдыха, развлечений, культуры и спорта – 42 310,2 рублей;
· по Нижегородской области, соответственно: 24 363,4 рублей; 23 043 рублей; 26 903 рублей. 
В среднем рост заработной платы в социальной сфере составил 4,7%. 
По состоянию на 1 января 2017 года просроченная задолженность по заработной плате составила 51,3 млн. рублей. Вся сумма задолженности сформировалась по обрабатывающим производствам в Открытом акционерном обществе «РУМО». 

Качество трудовой жизни города определяется состоянием следующих параметров:

· покупательная способность заработной платы: по городу на среднюю зарплату можно было приобрести товаров и услуг в 2016 году на сумму равную 4,2 прожиточным минимумам трудоспособного гражданина, по области – 3,6 (в 2015 году, соответственно: 3,8 и 3,3);

· уровень официально зарегистрированной безработицы в городе в 2016 году составил 0,51%, по области – 0,55%.

Уровень безработицы на конец марта 2017 года по сравнению с концом февраля 2017 года увеличился на 4,3%. Напряженность на рынке труда в марте 2017 года по сравнению с февралем 2017 года сократилась на 18,4%.

Задолженность по заработной плате на конец марта 2017 года составила 1,8 млн. рублей и уменьшилась по сравнению с февралем 2017 года на 50,9 млн. рублей.

В феврале 2017 года по сравнению с январем 2017 года численность работающих в крупных и средних организациях увеличилась на 0,2% и составила 416 тысяч человек.

Потребительский рынок
Потребительский рынок состоит из трех основных сегментов: розничной торговли, общественного питания и сферы услуг. В настоящее время потребительский рынок города Нижнего Новгорода представляет собой развитую сеть предприятий торговли, общественного питания и бытовых услуг различных типов, видов, форм и форматов, которая включает в себя более 9 300 объектов. 
К положительным тенденциям относятся: строительство и ввод в эксплуатацию крупных предприятий современного формата, увеличение количества предприятий потребительского рынка, высокий уровень насыщенности товарами и услугами.

Важнейшим направлением развития потребительского рынка и услуг города Нижнего Новгорода является дальнейшее формирование его инфраструктуры, предусматривающее создание комфортных условий проживания населения по месту жительства, повышение качества и культуры обслуживания.
Емкость потребительского рынка (сумма оборота розничной торговли, общественного питания и платных услуг, оказанных населению крупными и средними организациями) за 2016 год составила 424,2 млрд. рублей. Емкость потребительского рынка в среднем за месяц в расчете на одного жителя города за 2016 год составила 27 716,4 рублей, увеличившись при этом по сравнению с предыдущим годом на 3,4% в действующих ценах.

Оборот розничной торговли (во всех каналах реализации без сокрытия) составил 328,8 млрд. рублей, его уровень к 2015 году в сопоставимой оценке (без учета роста цен на товары и услуги) снизился на 2,2%. 

В марте 2017 года увеличение темпов объема оборота розничной торговли и оборота общественного питания по крупным и средним организациям составило на 14,5% и 18,6% соответственно.

Оборот общественного питания (во всех каналах реализации без сокрытия) составил 12,8 млрд. рублей и вырос к прошлому году в сопоставимой оценке (без учета роста цен на товары и услуги) на 2,5%.
Мониторинг товарного ассортимента в организациях розничной торговой сети города за период с 01 октября 2016 года по первое января 2017 года показал, что:

· в торговых точках города, по–прежнему, существует разнообразие предлагаемого покупателям ассортимента;
· нет ажиотажного спроса среди населения на какие–либо товары;
· нет фактов отсутствия в продаже товаров повседневного спроса;
· растет предложение отечественной продукции в результате импортозамещения.

Объем платных услуг населению за 2016 год по крупным и средним организациям составил 82,6 млрд. рублей, темп роста к 2015 году в действующих ценах – 102,9%. 

Нижний Новгород – крупный центр коммерческой торговли. На нижегородском рынке представлено большинство российских и наиболее известных торговых зарубежных компаний. 
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.
Рынок торговой недвижимости города активно развивается, продолжает привлекать операторов торговли и сетевых девелоперов. Активно ведется строительство крупных торговых центров.

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

Транспорт
Город Нижний Новгород является крупным транспортным узлом. Разветвленные водные, железнодорожные, автотранспортные магистрали обеспечивают надежные связи с сырьевыми базами и районами – потребителями производимой в городе продукции, а также с крупными культурными центрами нашей страны. Будущее экономическое развитие города связано с его положением как крупного транспортного узла российских артерий и трансъевропейских коридоров. Основные евроазиатские и межрегиональные транспортные коридоры проходят через Нижний Новгород.

Транспортная инфраструктура города Нижнего Новгорода представлена воздушным, железнодорожным и автомобильным транспортом. 

Международный аэропорт Нижний Новгород (ПАО «МАНН») расположен в Стригино на территории Автозаводского района в 18 км к юго–западу от центра города. 
ПАО «Международный аэропорт Нижний Новгород» наряду с ПАО «Аэропорт Кольцово» (Екатеринбург), ПАО «Международный аэропорт Курумоч» (Самара) входит в крупнейший аэропортовый холдинг России «Аэропорты Регионов», стратегическим инвестором которого является Группа компаний «Ренова». Международный аэропорт «Стригино» обслуживает международные и внутренние авиарейсы и является основным запасным аэродромом аэропортов московского авиаузла. 

В городе расположено руководство Горьковской железной дороги, 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 курсировал высокоскоростной поезд «Сапсан», ныне по данному маршруту курсирует высокоскоростной поезд «Стриж». В городе имеется детская железная дорога. До сокращения маршрута ее длина составляла 9,1 км, и она была самой протяженной в СССР.
Через город проходят автодороги федерального (М7 и Р158) и регионального значения: Р125, Р152 и Р159. Трасса М7 является частью второго панъевропейского коридора. Таможенное оформление грузов осуществляется отделом на станции Костариха и на таможенном посту ГАЗ.

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.

Городской транспорт представлен муниципальными автобусами (60 маршрутов), маршрутными такси (65 маршрутов), трамваями (14 маршрутов), троллейбусами (17 маршрутов) и метрополитеном (2 линии). Среднесуточный объем перевозок трамваями и метрополитеном – около 250 тысяч и 200 тысяч пассажиров соответственно.

С 2012 года действует междугородная канатная дорога из Нижнего Новгорода на Бор через реку Волгу.

Достопримечательности города Нижнего Новгорода
В городе более 600 уникальных исторических, архитектурных и культурных памятников. 
Нижний Новгород – город с богатой историей, длиной почти в 800 лет. За это время здесь сформировалось немало исторических памятников, культурных достопримечательностей, объектов архитектуры, создающих его нынешний облик. В первую очередь, конечно, к ним относится Нижегородский кремль. 
Центр города находится в его исторической нагорной части и здесь немало архитектурных шедевров. 

К ним относятся: Государственный банк, Рождественская церковь, почти вся Большая Покровская улица, Дворец Труда на площади Минина и Пожарского, Михайло–Архангельский собор в Кремле. 

Исторический облик Нижнего Новгорода подчеркивают различные архитектурные ансамбли, сады и парки, слияние Оки и Волги. 
Архитектурные ансамбли: площадь Минина и Пожарского, площадь Киселева в Автозаводском районе, безымянная площадь перед Зачатьевской башней с памятником Петру. 
Особый интерес представляют памятники эпохи конструктивизма – дома–коммуны («Культурная революция», «Дом чекиста») и комплекс соцгорода на Автозаводе.

Большая Покровская является исторической улицей в Нижнем Новгороде. На ней собрано большое количество красивых домов XIX века. В советское время она носила название улица Свердлова. На Большой Покровской расположены Нижегородский театр драмы и Государственный банк. Вдоль всей улицы расставлены бронзовые скульптуры.

В сотне метров от Волги, у стен Нижегородского Кремля расположена площадь Народного единства (ранее – Торговая площадь Нижнего посада, позже – Скоба), которая известна как наиболее вероятное место воззвания Минина к народу. Здесь установлен Памятник Минину и Пожарскому – уменьшенная на 5 см копия одноименного монумента в Москве. Его установка в 2005 году стала актом восстановления исторической справедливости, так как оригинал изначально создавался для Нижнего Новгорода. 
От этой площади берет начало еще одна улица для пеших прогулок – Рождественская. В 2012 году она была полностью отреставрирована и получила значительно увеличенную пешеходную зону. 
Вдоль всей улицы, как и на Большой Покровской, расставлены различные бронзовые статуи. Самая популярная достопримечательность этой улицы – Рождественская церковь.

На Нижневолжской набережной в 1949 году была построена большая Чкаловская лестница. Ее соорудили в виде «восьмерки», таким образом, сделав одной из достопримечательностей города. Она, также, является памятником архитектуры. 
В строительстве лестницы, помимо нижегородских строителей, участвовали и пленные немцы. Она поднимается от набережной до памятника Чкалову, площади Минина и Пожарского и Георгиевской башни Кремля. На ней всегда собирается большое количество туристов и горожан, чтобы полюбоваться видом на набережную и Волгу. Также рядом с лестницей часто проходят разнообразные концерты и фестивали.
Одной из особенностей Нижнего Новгорода является наличие большого количества домов старой малоэтажной постройки. Дома, являющиеся объектами культурного наследия, планируется оставить, а остальные расселить и на их месте построить современные здания.
Концепция сохранения исторического облика и развития города до сих пор не сформировалась. Законодательное собрание вносит изменения в генеральный план города практически единогласно. 
В настоящее время исторический центр города активно застраивается современными жилыми и торгово–офисными зданиями. При этом историческая застройка, в том числе ценная, сносится. 
В результате произошла существенная деформация облика центра города: историческая застройка постепенно исчезает или попадает в окружение многоэтажных зданий из стекла и бетона. 
Ряд архитектурных памятников пребывает в запущенном состоянии. Вновь выявленным на территории Нижнего Новгорода памятникам в постановке на охрану отказывается. 
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Оценка факторов и ограничений экономического роста города Нижнего Новгорода на долгосрочный период

(  Факторы экономического роста

Выгодное экономико–географическое положение города

Город находится на пересечении важнейших авиа–, железнодорожных, водных и автомобильных магистралей и является одним из крупнейших транспортных узлов России. Важным конкурентным преимуществом географического положения Нижнего Новгорода является также его максимальная среди российских городов–миллионников близость к Москве. В силу этого Нижний Новгород традиционно выполняет функции связующего звена между столичным регионом и Поволжьем, а через Поволжье с Уралом, Сибирью, Дальним Востоком, странами Центральной Азии. Расположение города открывает потенциальную возможность создания на территории города транспортно–логистического кластера и становления Нижнего Новгорода как крупного транспортно–логистического центра Поволжья и России. 
Для более полного использования преимуществ географического положения в прогнозируемом периоде будут реализованы проекты, направленные на снятие ограничений в транспортной системе города и ее дальнейшее развитие:

· Комплексная транспортная схема до 2030 года;

· проект создания единого городского парковочного пространства, представляющий собой внедрение комплексного подхода в решении вопросов размещения автотранспортных средств в Нижнем Новгороде;

· проект создания транспортно–пересадочного узла, который должен объединить несколько видов транспорта, в первую очередь, высокоскоростную железнодорожную магистраль Москва – Владимир – Нижний Новгород – Чебоксары – Казань и аэропорт. В результате реализации проекта прогнозируется увеличение грузопотока и пассажиропотока аэропорта «Стригино» в 3 раза, который может стать конкурентоспособным участником авиаперевозок наравне с аэропортами Москвы и Санкт–Петербурга.

Диверсифицированная экономика

Диверсификация производства позволяет обеспечить запас устойчивости экономики города в период кризисных явлений и создает основу для позитивной динамики экономического развития в долгосрочной перспективе. Для экономики города Нижнего Новгорода характерно:

· наличие предприятий, выпускающих наукоемкую и высокотехнологичную продукцию в таких отраслях как автомобилестроение, авиа– и судостроение–, микроэлектроника;
· достаточная прочность позиций и закрепление рыночных ниш промышленными предприятиями по отдельным видам продукции на российском и мировом рынках;
· наличие организаций постиндустриальной экономики;
· высокий удельный вес организаций, занимающихся научными исследованиями и разработками;
· значительный образовательный потенциал; 
· квалифицированные трудовые ресурсы.

Эти факторы стали основополагающими для формирования на территории города системы экономических кластеров, интегрирующих возможности бизнеса и науки и являющихся одним из главных инструментов повышения конкурентоспособности экономики города в прогнозируемом периоде.

Основные ожидания связаны с функционированием Нижегородского индустриального инновационного кластера в области автомобилестроения и нефтехимии, биомедицинского кластера – Центра инновационного развития медицинского приборостроения и медицинских технологий, технопарка «Анкудиновка».

Инвестиционный потенциал

Нижний Новгород обладает весомым инвестиционным потенциалом. Рост объема инвестиций в основной капитал в долгосрочной перспективе будет обеспечен реализацией инвестиционных проектов, связанных с подготовкой к проведению на территории Нижнего Новгорода в 2018 году матчей Чемпионата мира по футболу, а также реализацией значимых инвестиционных проектов в инфраструктурном секторе экономики города.
С проведением матчей Чемпионата мира по футболу, а также другими знаковыми событиями в жизни города – 800-летием со дня основания города в 2021 году, празднованием 150-летия со дня рождения А.М. Горького в 2018 году, связаны ожидания существенного роста инвестиционной и туристической привлекательности  города и их позитивного влияния на экономическое развитие.

(  Ограничения экономического роста

Нестабильность макроэкономической ситуации

В прогнозируемом периоде сохраняются риски, обусловленные негативным влиянием на экономику режима санкций. Существующие ограничения на финансовом рынке и отсутствие доступа к новым зарубежным технологиям сдерживают реализацию инвестиционных планов предприятий, в том числе направленных на модернизацию производства, что в свою очередь, может ослабить динамику развития экономики в целом. В случае отклонения инфляции от прогнозируемой динамики велика вероятность стагнации потребительского спроса вследствие падения реальных доходов населения. 
Наряду с внешними факторами, существуют внутренние ограничения для обеспечения высоких темпов экономического роста.

Социально–демографические проблемы
Возрастающая нагрузка на трудоспособное население в результате снижения его численности, дисбаланс спроса и предложения на рынке квалифицированных кадров рабочих профессий, недостаточное качество городской среды (наличие в городе значительного объема «ветхого фонда», не обеспечивающего гражданам жилищных условий необходимого качества, экологические проблемы и пр.).

Ограниченные возможности транспортного комплекса города, несоответствие транспортной инфраструктуры города растущему автопарку
В настоящее время Нижний Новгород является крупным транспортным узлом и при этом единственным в России городом–миллионником, который не имеет объездной дороги. 
Транзитный транспорт, следующий по трассе М–7 «Волга», проходит через город, осложняя движение транспорта и значительно ухудшая экологическую обстановку. Повышение уровня автомобилизации населения влечет за собой увеличение количества аварий на дорогах, так как существующие дороги не рассчитаны на возросшую интенсивность движения. 
Как следствие, снижается пропускная способность дорог. Улучшение ситуации в транспортной системе города во многом связано с реализацией проектов по строительству:

· нового двухполосного моста через реку Волга – дублера действующего Волжского моста;

· автомобильной дороги М-7 «Волга» на участке обхода города Нижнего Новгорода – первого пускового комплекса 3 очереди (Южный обход);

· Северной объездной дороги Нижнего Новгорода с мостовым переходом через реку Волга (Северный обход).

Дефицит собственных генерирующих мощностей

Текущая ситуация в электросетевом комплексе требует выполнения мероприятий, направленных на повышение надежности электроснабжения и создание условий для подключения новых потребителей к электрическим сетям. 
С целью снижения дефицита генерирующих мощностей предполагается реализация ряда инвестиционных проектов:

· АО «Верхне–Волжская генерирующая компания» планирует реализовать инвестиционный проект «Строительство парогазовой Нижегородской ТЭЦ» электрической мощностью 900 МВт и тепловой мощностью 840 Гкал/час;

· ООО «Автозаводская ТЭЦ» в 2021 году планирует реализовать инвестиционную программу в сфере теплоснабжения с сооружением ПГУ–400;

· филиал «Нижновэнерго» ПАО «МРСК Центра и Приволжья» в 2020 году планирует завершить инвестиционный проект «Развитие распределительных сетей».

Вектор развития экономики в прогнозируемом периоде во многом будет определяться влиянием внешнеэкономической ситуации.
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Сохранение высоких темпов промышленного роста определяют активная деятельность ведущих предприятий Нижегородской области по развитию своего производства, а также предпринимаемые областным правительством меры по поддержке производства, созданию благоприятных условий для его функционирования. 
Таким образом, создаются все предпосылки к тому, что регион будет занимать ведущее место по социально–экономическому развитию в Российской Федерации. 
Экономические индикаторы региона способствуют росту покупательской способности в Нижегородской области и увеличению спроса на рынке недвижимости.

1.2. Основные тенденции отечественного рынка коммерческой недвижимости в 2017 году
Экономическая ситуация остается напряженной. В потребительском секторе продолжается спад, в первую очередь из–за слабого спроса, вызванного снижающимися реальными доходами населения, что, в свою очередь, обусловлено медленным ростом зарплат и высокой инфляцией. Российский рынок коммерческой недвижимости переживает очень непростые времена, количество арендаторов падает, цены на годовую аренду офисов и помещений в торгово–развлекательных и торговых центрах снижаются.

По мнению экспертов, на рынке коммерческой недвижимости наблюдаются следующие тенденции.

Первая тенденция – сокращение затрат на строительство. Многие девелоперы уменьшают бюджеты, которые были выделены раньше на строительство бизнес–центров и торгово–развлекательных центров. Особенно тяжело тем, кто специализируется на офисных центрах, потому что арендаторам не нужны большие площади, не нужен дорогой и помпезный ремонт. 
В условиях кризиса всем нужны простые удобные офисы, с хорошим местоположением, минимальной удаленностью от метро, с парковкой и, что самое главное, с невысокой арендной ставкой. 
Возможные способы сокращения затрат на строительство:

· применение в строительстве более дешевых отечественных материалов, а не импортных;

· сокращение этажности строительства;

· обустройство паркинга на нулевом уровне или на первом этаже, и отказ от подземной части, более дорогостоящей и трудоемкой.

Вторая тенденция – вырос спрос на трансформируемые помещения. В ближайшее время увеличится доля проектов, в которых предусмотрена возможность быстрой трансформации одной функции помещений в другую. Например, офисы переделывают в апартаменты или гостиницы, и наоборот.

Третья тенденция – снижение инвестиционной активности. Сложные внешнеполитические отношения и проблемы в экономике страны ведут к дальнейшему падению уровня активности инвесторов на рынке, особенно иностранных. Сейчас на рынке много инвесторов, которые охотятся за объектами по существенно сниженным ценам, которые собственники вынужденно выставляют на продажу. 
Российский капитал доминировал в 2016 году, составив 96% от всего объема сделок. Доля иностранного капитала в объеме инвестиционных сделок в 2016 году сократилась до 4% с 15% в 2015 году.
Лидерами по объему инвестиций по итогам 2016 года стали офисный сегмент (44%) и гостиницы (17%). При этом доля гостиниц в этом году является рекордно высокой за последние 10 лет. Также в 2016 году была зафиксирована высокая доля жилого сегмента (11%) – девелоперы активно скупали площадки под строительство жилья. Доля торговой и складской недвижимости составила 18% и 4%, соответственно (по данным CBRE).
Четвертая тенденция – ротация арендаторов. В 2016 году одно и то же помещение могли сменить сразу несколько компаний. Арендаторы покидали старые офисы, если им не удавалось договориться о снижении арендных ставок или отмене ежегодной индексации, а те арендодатели, которые не пошли на уступки, потеряли клиентов, поскольку при высокой вакантности коммерческих площадей у арендаторов был большой выбор.

Пятая тенденция – рынок коммерческой недвижимости ждет полный переход на рублевое ценообразование. Если в 2015 году арендодатели старались хоть как–то зафиксировать долларовые арендные ставки, чтобы не потерять доход, то в 2016 году и сейчас эта практика практически сошла на нет из–за стремительной девальвации рубля. 
В офисах класса В и в торговых центрах долларовые ставки – это редкость, а в офисах класса А почти 80% собственников перешли исключительно к рублевым ставкам.
Шестая тенденция – замедление темпов ввода новых площадей. Ведь переизбыток приведет к еще большему снижению арендных ставок. А это арендодателям коммерческой недвижимости совсем не нужно, так как они терпят сейчас существенные убытки.

Седьмая тенденция – поиск новых торговых форматов. Собственники и управляющие компании торговых центров (ТЦ) ищут новые форматы, способных увеличить трафик посетителей или хотя бы удержать его от существенного спада. Например, многие торговые центры делают упор на семейный отдых, когда в выходные и праздничные дни семья на целый день перемещается в ТЦ. Это открытие спортивных площадок – фитнес–центров, батутных залов, катков, игровых зон, кинотеатров, контактных зоопарков, зон общепита разного ценового сегмента.

Вакантность по стабилизированным торговым центрам (ТЦ открытые более двух лет назад, имеющие лояльную целевую аудиторию и сбалансированную структуру арендаторов) изменилась за последний год незначительно. Ввиду возросшей конкуренции и текущей экономической ситуации наблюдается тенденция увеличения срока, необходимого для стабилизации торгового объекта. 
Если до 2014 года этот срок в среднем составлял 1 – 1,5 года, то сейчас даже после двух лет работы торговый центр может сохранять высокий уровень вакансии и продолжать поиск своей ниши на рынке в силу индивидуальных особенностей. 

Рестораны и fashion–бренды продолжают выходить на рынок. Наблюдается наиболее активная экспансия со стороны крупных сетевых операторов. Среди новых брендов на рынке – кафе и рестораны, а также сети по продаже одежды. Расширяют свое присутствие интернет–магазины и онлайн–агрегаторы.

Сразу несколько операторов заявили о значительном расширении сети в среднесрочной перспективе – Selgros, Media Markt, «Эльдорадо», «Подружка», «Вестер», Sela, Accessorize/Monsoon, «Виктория», «Вкус вилл», «Красное и Белое».

Повышение операционной эффективности сетей ведет к увеличению количества магазинов (например, «Седьмой континент», «Связной»), новых форматов (например, «М.Видео» запускает новый формат – «магазин в магазине» M.mobile для продажи смартфонов). 
Среди брендов, которые выходят или планируют, выход на рынок преобладают операторы кафе и ресторанов (Julius Meinl, Surf’n’Fries, Tucano Coffee, ресторанная группа Landry’s), а также сети по продаже одежды (Hunkemöller, Billabong, Mauboussin, Aiim, Tresophie).
Заметную активность проявляют интернет–магазины, комбинируя работу в разных форматах. Сопутствующие операторы также развиваются и обеспечивают необходимую инфраструктуру для онлайн торговли. Ключевые индикаторы рынка торговой недвижимости неизменны в течение 2016 года, такая же ситуация ожидается и в 2017 году. Условия аренды, как правило, тем или иным способом привязаны к потенциальному обороту оператора, поэтому нет факторов, предполагающих пересмотр ставок аренды.

[image: image9]
· Рынок коммерческой недвижимости в наибольшей степени ощутил на себе последствия мирового кризиса: произошло существенное падение цен, как продажи, так и аренды, значительно снизились объемы инвестиций в коммерческую недвижимость, и, как следствие, сократилось число заявленных к строительству объектов, а некоторые и вовсе оказались заморожены.
· Основной характеристикой рынка коммерческой недвижимости России можно считать существенное превышение предложения над спросом. Найти платежеспособного покупателя/арендатора в условиях экономической рецессии очень сложно.

· Влияние мирового кризиса на рынок недвижимости в целом по России и Нижегородской области в частности, проявилось в значительном снижении спроса на коммерческую недвижимость, в то время как объем предложений выставленных на продажу и в аренду объектов под коммерческое использование наоборот, существенно вырос. 

· По мере исчезновения спекулятивных объектов инвестиций, вызванных перекосом финансовой системы и ее ручной корректировкой, снижения банковских ставок и увеличения сроков кредитов, по мере оздоровления мировой экономики, появления локального спроса и сокращения вакантных площадей, интерес к коммерческой недвижимости со стороны инвесторов будет возвращаться.

1.3. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит Объект оценки
Учитывая характеристики оцениваемого недвижимого имущества, особенности его локального местоположения, сегмент рынка Объекта оценки можно охарактеризовать как объекты производственно–складского назначения со значительной долей офисных помещений.
1.4. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект 
при фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования, с указанием интервала значений цен
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Рынок офисной недвижимости города Нижнего Новгорода
Структура предложений в продажу на рынке офисной недвижимости города Нижнего Новгорода имеет ассиметричную форму – более половины всех предложений расположено в верхней части города.
Это обусловлено приоритетным статусом центра города как центра деловой активности. 
В верхней части города сосредоточено наибольшее количество офисных объектов и бизнес–центров, большинство из которых находится в центре города.
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Территориально структура предложений на нижегородском рынке офисной недвижимости представлена на диаграмме ниже. 
Как видно из приведенной диаграммы, доля Нижегородского района в общем объеме предложений составляет 59%, доля Приокского района – 3% (наименьшая доля среди районов нагорной части города Нижнего Новгорода).
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Рис. 4. Структура предложения на продажу офисной недвижимости города Нижнего Новгорода в ноябре 2017 года по районам.
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Рис. 5. Средняя цена предложения по городу Нижнему Новгороду на рынке продажи офисных
помещений в зависимости от района в ноябре 2017 года (руб./кв. м).
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Рис. 6. Динамика средней цены предложения на рынке продажи офисных помещений 
города Нижнего Новгорода в 2017 году по месяцам (руб./кв. м).
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Ценовая ситуация по административным районам города Нижнего Новгорода была неоднородна – офисы в Нижегородском районе Нижнего Новгорода предлагались дороже, чем в целом по городу. 
По данным сайта Gipernn.ru (Гипермаркет недвижимости Нижнего Новгорода и области) на рынке продажи офисных помещений Нижнего Новгорода средняя цена предложения составила 69 609,1 руб./кв.м. По сравнению с предыдущим месяцем она понизилась на 2,4%.
Максимальное в процентном отношении повышение средней цены на рынке продажи офисных помещений в ноябре наблюдалось в Сормовском районе и составило 2,7% по сравнению с данными за октябрь 2017 года. Максимальное в процентном отношении понижение средней цены на рынке продажи офисных помещений в ноябре текущего года наблюдалось в Нижегородском районе и составило 3,3% по сравнению с данными за октябрь.
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Рис. 7. Структура предложения в аренду офисной недвижимости города Нижнего Новгорода в ноябре 2017 
года по районам.
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Структура предложений аренды на рынке офисной недвижимости по городу Нижнему Новгороду в апреле текущего года выглядела следующим образом: 72% предложений в аренду приходилось на верхнюю часть города, 28% – на заречную часть города. Доля Приокского района в общем объеме предложений в аренду в ноябре текущего года составила 4%.

По данным Gipernn.ru на рынке аренды офисных помещений в Нижнем Новгороде в ноябре 2017 года средняя цена предложения составила 592,2 руб./кв. м в месяц. По сравнению с предыдущим месяцем она повысилась на 1,2%.
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Рис. 8. Средняя цена предложения по городу Нижнему Новгороду на рынке аренды 
офисных помещений в зависимости от района в ноябре 2017 года (руб./кв. м в месяц).
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Рис. 9. Динамика средней цены предложения на рынке аренды офисных помещений 
города Нижнего Новгорода в 2017 году по месяцам (руб./кв. м в месяц).
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Максимальное в процентном отношении повышение средней цены на рынке аренды офисных помещений в ноябре текущего года наблюдалось в Сормовском и Приокском районах города и составило 3,1% по сравнению с данными за октябрь.

Максимальное в процентном отношении понижение средней цены на рынке аренды офисных помещений в ноябре наблюдалось в Московском районе и составило 3,2% по сравнению с данными за октябрь.
Разумеется, самыми дорогими и востребованными всегда были и остаются офисы «красной линии», которые находятся либо непосредственно рядом с остановкой общественного транспорта или станцией метро либо в пределах нескольких метров. Причем важно и расположение офиса в данном доме: офис, у которого вход со двора, может быть в два раза дешевле, чем офис в том же здании, у которого вход с улицы. Многие арендаторы пользуются такой особенностью рынка и экономят немалую сумму денег, даже с учетом того, что они тратят на установку указателя. 
Если помещение находится в бизнес–центре, то при прочих равных условиях выше ценятся офисы, которые имеют отдельный вход – так клиенту легче ориентироваться в здании.

Предпочтения предпринимателей в данном сегменте рынка в плане аренды или покупки помещений, по мнению экспертов, делятся следующим образом. Для семейного бизнеса (туристическое или event – агентство) руководители стараются купить небольшой офис, крупный бизнес, чаще всего, берут помещения в аренду.
Рынок производственно–складской недвижимости города Нижнего Новгорода
По оценке экспертов, общий объем рынка складских помещений в Нижнем Новгороде и Нижегородской области составляет 650 000 кв. м, при этом объем качественных складских объектов оценивается в 260 000 кв. м.
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Рис. 10. Крупнейшие складские комплексы города Нижнего Новгорода и Нижегородской области.
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Территориально структура предложений на нижегородском рынке производственно–складской недвижимости в ноябре 2017 года выглядела следующим образом (см. рисунки 11 и 12).
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Как видно из приведенных ниже диаграмм, на рынке производственно–складской недвижимости в ноябре 2017 года преобладали объекты, расположенные заречной части города, – на их долю в объеме предложения на продажу приходилось более 80%.
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Рис. 11. Объем предложения на продажу складской недвижимости города Нижнего Новгорода 
в ноябре 2017 года.
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Рис. 12. Объем предложения на продажу производственной недвижимости города Нижнего 
Новгорода в ноябре 2017 года.

По концентрации объектов производственно–складской недвижимости самой насыщенной является заречная часть города, что связано с исторически сложившимся размещением промышленных зон Нижнего Новгорода. 
Нагорная часть города, являясь центром деловой активности, в большинстве своем ориентирована на сегмент офисной и торговой недвижимости (Нижегородский и Советский районы), исключение составляет Приокский район. Это обусловлено тем, что Приокский район в своем большинстве представлен сектором промышленной зоны. 
Основные направления деятельности предприятий Приокского района – выпуск продукции оборонного назначения, разработка и производство радиоэлектронной аппаратуры, медицинских препаратов, молочных продуктов.
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По данным Gipernn.ru, на рынке продажи складских помещений города Нижнего Новгорода в ноябре 2017 года средняя цена предложения составила 18 972,1 руб./кв.м. По сравнению с предыдущим месяцем она повысилась на 1,8%.
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Рис. 13. Средняя цена предложения по городу Нижнему Новгороду на рынке продажи складских 
помещений в ноябре 2017 года (руб./кв. м).
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Рис. 14. Динамика средней цены предложения на рынке продажи складских помещений в 2017 
году по месяцам (руб./кв. м).
По данным Gipernn.ru, на рынке продажи производственных помещений города Нижнего Новгорода в ноябре 2017 года средняя цена предложения составила 20 154,8 руб./кв.м. По сравнению с предыдущим месяцем она понизилась на 2,8%.
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Рис. 15. Средняя цена предложения по городу Нижнему Новгороду на рынке продажи 
производственных помещений в ноябре 2017 года (руб./кв. м).
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Рис. 16. Динамика средней цены предложения на рынке продажи производственных 
помещений в 2017 году по месяцам (руб./кв. м).
Таблица 5
Сравнительный анализ удельных цен предложений на продажу объектов производственно–складского назначения

	Город Нижний Новгород
	Октябрь 2017 года
	Ноябрь 2017 года

	
	Складские помещения
	Производственные помещения
	Складские помещения
	Производственные помещения

	Нагорная часть города Нижнего Новгорода
	21 523
	23 211
	21 908
	22 513

	Заречная часть города Нижнего Новгорода
	18 351
	20 001
	18 590
	19 674

	Отношение удельной цены предложения на продажу объектов, расположенных в нагорной части города, к удельной цене предложения на продажу объектов, расположенных в заречной части города Нижнего Новгород
	1,17
	1,16
	1,18
	1,14

	Среднее арифметическое значение
	1,16


Таким образом, можно сделать вывод, что объекты производственно–складского назначения, расположенные в верхней части города Нижнего Новгорода, в октябре–ноябре 2017 года (в период, предшествующий дате оценки) предлагались на продажу в среднем на 16% дороже, чем в заречной части.
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Ниже, в таблице 6 и на рисунке 17 представлены средние арифметические и медианные значения удельных цен предложений на продажу объектов производственно–складского назначения, в разбивке по районам города Нижнего Новгорода, рассчитанные Оценщиком на основе анализа 183 предложений на продажу объектов производственно–складского назначения, по состоянию на дату оценки.
Таблица 6
Удельные цены предложений (продажи) объектов недвижимости производственно–складского назначения, сложившиеся в период, предшествующий дате оценки – 25 декабря 2017 года
	Район города Нижнего Новгорода
	Среднее арифметическое 
	Медиана

	Нижегородский район
	32 491
	32 656

	Приокский район
	31 645
	29 762

	Советский район
	30 906
	25 699

	Канавинский район
	29 106
	27 273

	Московский район
	23 510
	23 613

	Ленинский район
	23 294
	18 593

	Автозаводский район
	20 755
	21 892

	Сормовский район
	22 714
	18 957
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Рис. 17. Удельные цены предложений/продажи недвижимости производственно–складского назначения по районам города Нижнего Новгорода, сложившиеся в период, предшествующий дате оценки, – 25 декабря 2017 года.

На рынке аренды производственно–складской недвижимости в ноябре 2017 года также преобладали объекты, расположенные заречной части города Нижнего Новгорода, – на их долю в общем объеме предложения в аренду приходилось более 76% – 78%.
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Рис. 18. Объем предложения в аренду складских помещений города Нижнего Новгорода в 
ноябре 2017 года.
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Рис. 19. Объем предложения в аренду производственных помещений города Нижнего Новгорода 
в ноябре 2017 года.

По данным Gipernn.ru на рынке аренды складских помещений в Нижнем Новгороде в ноябре 2017 года средняя цена предложения составила 216,3 руб./кв.м. По сравнению с предыдущим месяцем средняя цена понизилась на 1,2%.
Разброс ставок аренды связан также с тем обстоятельством, 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.

Уменьшается или увеличивается арендная ставка по мере увеличение/уменьшения объема помещения/здания, ухудшения или улучшения качества объекта и наличия оказываемых дополнительных услуг арендатору, уровня офисов при них. 
В случае с объектами производственно–складского назначения на ставку аренды существенное влияние оказывает такой фактор как наличие/отсутствие отопления. Неотапливаемые (холодные) помещения сдаются в аренду по более низким арендным ставкам.

На рынке складских помещений заметны те же тенденции, что и на рынке коммерческой недвижимости в целом – по мнению риэлторов на первый план выходит качество объектов.
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Рис. 20. Средняя цена предложения по городу Нижнему Новгороду на рынке аренды складских 
помещений в ноябре 2017 года (руб./кв. м в месяц).
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Рис. 21. Динамика средней цены предложения на рынке аренды складских помещений в 2017 
году по месяцам (руб./кв. м в месяц).
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Рис. 22. Средняя цена предложения по городу Нижнему Новгороду на рынке аренды 
производственных помещений в ноябре 2017 года (руб./кв. м в месяц).
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Рис. 23. Динамика средней цены предложения на рынке аренды складских помещений в 2017 
году по месяцам (руб./кв. м в месяц).

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.
Таким образом, на основе имеющейся в распоряжении Оценщика доступной и достоверной информации можно сделать вывод, что в период, предшествующий дате оценки – 25 декабря 2017 года:

· удельные цены предложений на продажу объектов производственно–складского назначения, которые могли служить аналогами для Объекта оценки, предлагались преимущественно, по ценам, лежащим в диапазоне от 30 000 до 40 000 руб./кв. м (до проведения соответствующих корректировок, учитывающих индивидуальные особенности объекта);

· производственно–складские объекты в районе расположения Объекта оценки предлагались в аренду по ставкам, лежащими в диапазоне  250 – 300 руб./ кв. м в месяц;

· арендные ставки для объектов офисного назначения в районе расположения Объекта оценки лежали в диапазоне от 400 до 500 руб./кв. м в месяц. 
Рынок продажи земельных участков производственно–складского назначения
Рынок земельных участков в Нижнем Новгороде можно условно разделить на два крупных сегмента:

· земельные участки под жилищное строительство (под ИЖС и многоэтажную застройку);
· земельные участки под коммерческое использование.
В сегменте земельных участков под коммерческое использование наиболее крупными подсегметами являются земельные участки под торгово–офисную (многофункциональную) застройку и земельные участки под производственно–складскую застройку.
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Рис. 24. Структура предложения на продажу земельных участков производственно–складского 
назначения по районам Нижнего Новгорода по состоянию на 25 декабря 2017 года.

Кроме того, большую группу составляют земельные участки, функциональное назначение которых продавцом не указывается или указывается максимально широкий спектр вариантов использования, что свидетельствует о том, что нижегородский рынок земли еще находится в состоянии развития.
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.
На стоимость земельных участков оказывает влияние общий объем предложения, который в свою очередь зависит от общего объема земель, пригодных для коммерческого использования. 

Как видно из приведенной выше диаграммы, наибольшее количество предложений приходилось на Сормовский район (28%), на долю Приокского района приходилось 13%.
Цены предложений незастроенных земельных участков производственно–складского назначения, сложившиеся  в период, предшествующий дате оценки, дифференцировались в достаточно широком диапазоне, причем значительный разброс удельных цен предложений наблюдался также и в пределах одного района города. Существенный разброс цен объясняется как индивидуальными особенностями земельных участков, так и общей неопределенностью в данном сегменте рынка.
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Рис. 25. Средние арифметические значения удельных цен предложений на продажу 
земельных участков производственно–складского назначения, расположенных в городе 
Нижнем Новгороде, по состоянию на 25 декабря 2017 года.
Таким образом, земельные участки сопоставимые с оцениваемым земельным участком предлагались в среднем по ценам, лежащим в диапазоне от 1 500 руб./кв. м до 2 300 руб./кв. м (до проведения соответствующих корректировок, учитывающих индивидуальные особенности земельного участка).

1.5. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены сопоставимых объектов недвижимости
Ликвидность объектов коммерческой недвижимости. Срок экспозиции

Под ликвидностью актива понимается время его продажи и превращения в денежный эквивалент стоимости, переходящий из рук продавца в руки покупателя. 
Ликвидность имущества характеризуется тем, насколько быстро объект можно обменять на деньги, то есть продать по цене, адекватной рыночной стоимости. Количественной характеристикой ликвидности может являться время рыночной экспозиции объекта, то есть время, которое требуется для продажи объекта на открытом и конкурентном рынке по рыночной стоимости.

В зависимости от сроков реализации градация ликвидности имущества выглядит следующим образом.

Таблица 7
	Показатель ликвидности
	Высокая 
	Выше средней
	Средняя 
	Ниже средней 
	Низкая 

	Примерный срок реализации (срок экспозиции), месяцев
	Менее 1
	1 – 2 
	2 – 4
	4 – 6 
	Более 6


Недвижимость относится к низколиквидным активам, что связано с ее высокой удельной стоимостью, сложностями в информационном продвижении товара на рынок, необходимостью юридического оформления сделок и неразвитостью определенных сегментов рынка недвижимости. 

Недвижимость, как инвестиционный инструмент, труднореализуема и в определенных ситуациях неликвидна. Покупка недвижимости связана с крупными затратами, недвижимость имеет фиксированное местоположение. Для определенного местоположения развитие сегментов рынка купли–продажи недвижимости идет различными путями.

Ликвидность зависит, прежде всего, от наличия и величины спроса на имущество. Так, например, торговая недвижимость, расположенная на оживленных магистралях, всегда востребована на рынке и может быть продана в ограниченный период времени по стоимости, близкой к рыночной. В качестве альтернативного примера – производственная недвижимость в промышленных городах, оставшаяся как наследие советской индустриальной эпохи – спрос на такую недвижимость достаточно невелик.

Анализ появления публикаций о продаже нежилых зданий и земельных участков коммерческого назначения в средствах массовой информации показал, что рыночный срок экспозиции объектов под коммерческое использование составляет от 6 до 8 месяцев. 

Столь значительный диапазон ликвидности объекта (срока экспозиции) может быть обусловлен многочисленными факторами – назначением, площадью, местоположением объекта, а также его индивидуальными особенностями. При определении рыночной стоимости объекта необходимо учитывать факторы стоимости (факторы, изменение которых влияет на рыночную стоимость объекта оценки). 
Наиболее важными факторами стоимости, как правило, являются:

· передаваемые права;

· местоположение и окружение (наличие выхода на красную линию, близость к центру города и т.д.);

· целевое назначение (используется как основной фактор при подборе объектов–аналогов); 

· физические характеристики (состояние, площадь);

· наличие и состояние инженерных коммуникаций объекта (наличие отопления и иных коммуникаций). 

Чем выше потребительские свойства объекта, тем выше цена предложения.

Также при анализе ценообразующих факторов нельзя не отметить и субъективный – ценовая политика, которую устанавливает собственник объекта.
(  Передаваемые права

При прочих равных условиях стоимость продажи объекта недвижимости будет предельно высокой при абсолютной собственности. То есть, когда при сделке купли–продажи, покупателю передаются права собственности в полном объеме: владения, пользования, распоряжения. 
Введение тех или иных ограничений на право собственности объективно снижает стоимость объекта. 
По данным «Справочник оценщика недвижимости – 2016. Том III. Земельные участки». Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки. Под редакцией Л.А. Лейфера. Издание четвертое, Нижний Новгород: 2016 год, зависимость стоимости земельного участка от прав на него представлена ниже.
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( Местоположение объекта
Местоположение объекта является важным параметром, влияющим на стоимость в условиях рынка. На величину поправки на местоположение оказывают влияние: уровень развития рынка недвижимости в регионе (районе расположения объекта), близость объектов к транспортным магистралям, транспортная доступность. 

Расположение объектов относительно красных линий крупных автодорог характеризуется следующим образом:

· расположение вблизи крупных автодорог (на красной линии);

· расположение внутриквартально (на удалении от крупных автодорог).

По данным «Справочник оценщика недвижимости – 2016. Том III. Земельные участки». Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки. Под редакцией Л.А. Лейфера. Издание четвертое, Нижний Новгород: 2016 год, усредненные по городам России значения корректировок на расположение относительно близости к крупным автодорогам выглядят следующим образом.
Таблица 8
	Показатель 
	Среднее
	Доверительный интервал
	Расширенный интервал

	Отношение удельной цены земельных участков под индустриальную застройку, расположенных в непосредственной близости от крупных автодорог, к удельной цене аналогичных участков, расположенных 
на удалении от крупных автодорог
	1,27
	1,25
	1,29
	1,14
	1,40
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(  Корректировка на площадь (фактор масштаба) 

Величина поправки определяется путем мониторинга рынка предложений и выявленными соотношениями между ценой предложения и общей площадью объекта. 
В соответствии со следующими источниками информации:

· «Справочник оценщика недвижимости – 2016». Том I. Часть 2. «Производственно–складская недвижимость и сходные типы объектов». Издание 4. Под редакцией Лейфера Л.А. Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки. Нижний Новгород: 2016; 
· «Справочник оценщика недвижимости – 2016. Том III. Земельные участки». Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки. Под редакцией Л.А. Лейфера. Издание четвертое, Нижний Новгород: 2016 год, 
усредненные по городам России значения масштабного фактора выглядят следующим образом
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Выбор конкретных значений величин корректировок Оценщик осуществляет с учетом факторов ликвидности, характерных для оцениваемого объекта.

Во всех сегментах недвижимости владельцы предлагают скидки на торг. 
По данным следующих источников информации:

· «Справочник оценщика недвижимости – 2016». Том I. Часть 2. «Производственно–складская недвижимость и сходные типы объектов». Издание 4. Под редакцией Лейфера Л.А. Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки. Нижний Новгород: 2016; 
· «Справочник оценщика недвижимости – 2016. Том III. Земельные участки». Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки. Под редакцией Л.А. Лейфера. Издание четвертое, Нижний Новгород: 2016 год, 
усредненные по городам России значения скидок на торг выглядят следующим образом
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1.6. Основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для оценки Объекта оценки

Рынок коммерческой недвижимости в наибольшей степени ощутил на себе последствия мирового кризиса: произошло существенное падение цен, как продажи, так и аренды, значительно снизились объемы инвестиций в коммерческую недвижимость, и, как следствие, сократилось число заявленных к строительству объектов, а некоторые и вовсе оказались заморожены.
В потребительском секторе продолжается спад, в первую очередь из–за слабого спроса, вызванного снижающимися реальными доходами населения, что, в свою очередь, обусловлено медленным ростом зарплат и высокой инфляцией.

Основной характеристикой рынка коммерческой недвижимости России можно считать существенное превышение предложения над спросом. Найти платежеспособного покупателя/арендатора в условиях экономической рецессии очень сложно.

Влияние мирового кризиса на рынок недвижимости в целом по России и Нижегородской области в частности, проявилось в значительном снижении спроса на коммерческую недвижимость, в то время как объем предложений выставленных на продажу и в аренду объектов под коммерческое использование наоборот, существенно вырос. 

По мере исчезновения спекулятивных объектов инвестиций, вызванных перекосом финансовой системы и ее ручной корректировкой, снижения банковских ставок и увеличения сроков кредитов, по мере оздоровления мировой экономики, появления локального спроса и сокращения вакантных площадей, интерес к коммерческой недвижимости со стороны инвесторов будет возвращаться.
Таким образом, на основе имеющейся в распоряжении Оценщика доступной и достоверной информации можно сделать вывод, что в период, предшествующий дате оценки, – 25 декабря 2017 года:

· удельные цены предложений на продажу объектов производственно–складского назначения, которые могли служить аналогами для Объекта оценки, предлагались преимущественно, по ценам, лежащим в диапазоне от 30 000 до 40 000 руб./кв. м (до проведения соответствующих корректировок, учитывающих индивидуальные особенности объекта);

· производственно–складские объекты в районе расположения Объекта оценки предлагались в аренду по ставкам, лежащим в диапазоне 250 – 300 руб./кв. м в месяц;

· арендные ставки для объектов офисного назначения в районе расположения Объекта оценки лежали в диапазоне от 400 до 500 руб./кв. м в месяц; 

· земельные участки, сопоставимые с оцениваемым земельным участком, предлагались в среднем по ценам, лежащим в диапазоне от 1500 руб./кв. м до 2300 руб./кв. м (до проведения соответствующих корректировок, учитывающих индивидуальные особенности земельного участка).
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Приложения

1. Описание объектов–аналогов для земельного участка. Таблица 9.
2. Описание объектов–аналогов для объекта капитального строительства. Таблица 10.
Этот обзор можно купить по цене 3 тысячи рублей
Телефон: 8 (904) 906 34 34
E – mail: s@snbc.ru
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заместитель Генерального директора по оценочной деятельности
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� Источник – РИА РЕЙТИНГ: «Социально–экономическое положение регионов Российской Федерации за 9 месяцев 2017 года» (� HYPERLINK "http://riarating.ru/regions/20171116/630076555.html)." �http://riarating.ru/regions/20171116/630076555.html).�


� Источник:  Министерство экономического развития Российской Федерации: «Прогноз социально–экономического развития Российской Федерации на 2017 год и на плановый период 2018 и 2019 годов» (http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/9dd9931d-3960-454c-a8db-ec6fc1ab4bfc/prognoz_2017_2019.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=9dd9931d-3960-454c-a8db-ec6fc1ab4bfc)


� Материал подготовлен на основе данных сайта Правительства Нижегородской области: http://www.government.nnov.ru и материалов из Википедии — свободной энциклопедии: � HYPERLINK "https://ru.wikipedia.org/" �https://ru.wikipedia.org/�


� Источник: Территориальный орган Федеральной службы государственной статистики по Нижегородской области и Министерства инвестиционной политики Нижегородской области.


� Источник: Территориальный орган Федеральной службы государственной статистики по Нижегородской области «Оценка численности населения на 1 января 2017 года» (http://nizhstat.gks.ru/wps/wcm/connect/rosstat_ts/nizhstat/ru/statistics/population/) 


� Источник – официальный сайт Министерства экономики и конкурентной политики Нижегородской области: � HYPERLINK "https://минэкономики.нижегородскаяобласть.рф/?id=115063" �https://минэкономики.нижегородскаяобласть.рф/?id=115063�, � HYPERLINK "https://government-nnov.ru/?id=206129" �https://government-nnov.ru/?id=206129�


� Источник – официальный сайт Министерства экономики и конкурентной политики Нижегородской области: «Прогноз социально–экономического развития Нижегородской области на среднесрочный период (на 2017 год и на период до 2019 года)» одобрен Постановлением Правительства Нижегородской области от 20 октября 2016 года № 713 (� HYPERLINK "http://minec.government-nnov.ru/?id=27096" �http://minec.government-nnov.ru/?id=27096�). Территориальный орган Федеральной службы государственной статистики по Нижегородской области «Социально–экономическое положение Нижегородской области январь–август 2016 года».


� Источники: Федеральная служба государственной статистики (РОССТАТ) «Численность населения Российской Федерации по муниципальным образованиям: на 01.01.2013 г. (таблица 33); на 01.01.2014 г. (таблица 33), на 01.01.2015 г. (таблица 34); на 01.01.2016 г. (таблица 36), на 01.01.2017 (таблица36)», Материал из Википедии – свободной энциклопедии (� HYPERLINK "https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D0%BD%D0%B0%D0%B2%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD)" �https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D0%BD%D0%B0%D0%B2%D0%B8%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD)� 


� Источник – Официальный портал города: «Прогноз социально–экономического развития города Нижнего Новгорода на 2017–2019 годы». Одобрен постановлением Администрации города от 14.11.2016 г. № 3746 (http://xn--b1acdfjbh2acclca1a.xn--p1ai/gorod/biznes/ekonomicheskoe-razvitie/prognoz-sotsialno-ekonomicheskogo-razvitiya-goroda/)


� Источник – Официальный портал города: «Основные тенденции социально–экономического развития города Нижнего Новгорода в 2016 году» (http://xn--b1acdfjbh2acclca1a.xn--p1ai/gorod/biznes/ekonomicheskoe-razvitie/statistika/ezhemesyachnaya-informatsiya-ob-osnovnih-pokazatelyah-sotsia)


� Источник – Официальный портал города: «Основные тенденции социально–экономического развития города Нижнего Новгорода в 2016 году», «Основные тенденции социально–экономического развития города Нижнего Новгорода за март 2017 года» (� HYPERLINK "http://xn--b1acdfjbh2acclca1a.xn--p1ai/gorod/biznes/ekonomicheskoe-razvitie/statistika/ezhemesyachnaya-informatsiya-ob-osnovnih-pokazatelyah-sotsia" �http://xn--b1acdfjbh2acclca1a.xn--p1ai/gorod/biznes/ekonomicheskoe-razvitie/statistika/ezhemesyachnaya-informatsiya-ob-osnovnih-pokazatelyah-sotsia�) http://xn--b1acdfjbh2acclca1a.xn--p1ai/gorod/biznes/ekonomicheskoe-razvitie/statistika/ezhemesyachnaya-informatsiya-ob-osnovnih-pokazatelyah-sotsia/


� Источники – Официальный портал города: «Основные тенденции социально–экономического развития города Нижнего Новгорода в 2016 году», «Основные тенденции социально–экономического развития города Нижнего Новгорода за март 2017 года» (� HYPERLINK "http://xn--b1acdfjbh2acclca1a.xn--p1ai/gorod/biznes/ekonomicheskoe-razvitie/statistika/ezhemesyachnaya-informatsiya-ob-osnovnih-pokazatelyah-sotsia" �http://xn--b1acdfjbh2acclca1a.xn--p1ai/gorod/biznes/ekonomicheskoe-razvitie/statistika/ezhemesyachnaya-informatsiya-ob-osnovnih-pokazatelyah-sotsia�) http://xn--b1acdfjbh2acclca1a.xn--p1ai/gorod/biznes/ekonomicheskoe-razvitie/statistika/ezhemesyachnaya-informatsiya-ob-osnovnih-pokazatelyah-sotsia/


� Источник: «Прогноз социально–экономического развития города Нижнего Новгорода на 2017–2022 годы» одобрен постановлением Администрации города Нижнего Новгорода от 14.11.2016 г. № 3746.


� Источник – Journal-gorproekt.ru, Денисенко Ольга Анатольевна, Руководитель департамента коммерческой недвижимости «ДомЭль»: «Тенденции отечественного рынка коммерческой недвижимости на 2017 год», февраль 2017 года (http://journal-gorproekt.ru/news/main/tendentsii_rynka_kommercheskoy_nedvizhimosti_na_2017_god/)


� Источник – Гипермаркет недвижимости Нижнего Новгорода и области: «Аналитика рынка офисных помещений Нижнего Новгорода. 05.12.2017г.» (� HYPERLINK "http://www.gipernn.ru/commercial_office_analytics" �http://www.gipernn.ru/commercial_office_analytics�). Объем предложений оценивался на основе данных, размещенных на сайте Giper.nn в ноябре 2017 года.


� Источник – Гипермаркет недвижимости Нижнего Новгорода и области: «Аналитика рынка офисных помещений Нижнего Новгорода. 05.12.2017г.» (� HYPERLINK "http://www.gipernn.ru/commercial_office_analytics" �http://www.gipernn.ru/commercial_office_analytics�). Объем предложений оценивался на основе данных, размещенных на сайте Giper.nn в ноябре 2017 года.


� Источник – Гипермаркет недвижимости Нижнего Новгорода и области: «Аналитика рынка офисных помещений Нижнего Новгорода. 05.12.2017г.» (� HYPERLINK "http://www.gipernn.ru/commercial_office_analytics" �http://www.gipernn.ru/commercial_office_analytics�). Объем предложений оценивался на основе данных, размещенных на сайте Giper.nn в ноябре 2017 года.


� Источник – Гипермаркет недвижимости Нижнего Новгорода и области: «Аналитика рынка офисных помещений Нижнего Новгорода. 05.12.2017г.» (� HYPERLINK "http://www.gipernn.ru/commercial_office_analytics" �http://www.gipernn.ru/commercial_office_analytics�). Объем предложений оценивался на основе данных, размещенных на сайте Giper.nn в ноябре 2017 года.


� Источник – Гипермаркет недвижимости Нижнего Новгорода и области: «Аналитика рынка офисных помещений Нижнего Новгорода. 05.12.2017г.» (� HYPERLINK "http://www.gipernn.ru/commercial_office_analytics" �http://www.gipernn.ru/commercial_office_analytics�). Объем предложений оценивался  на основе данных, размещенных на сайте Giper.nn в ноябре 2017 года.


� Источник – Гипермаркет недвижимости Нижнего Новгорода и области: «Аналитика рынка офисных помещений Нижнего Новгорода. 04.05.2017г.» (� HYPERLINK "http://www.gipernn.ru/commercial_office_analytics" �http://www.gipernn.ru/commercial_office_analytics�). Объем предложений оценивался на основе данных, размещенных на сайте Giper.nn в апреле 2017 года.


� http://ekbpromo.ru/ckfinder/userfiles/files/TRIUMF_NOVIKOV_NN.pdf


� Источник: «Анализ производственно–складской недвижимости Нижнего Новгорода и Нижегородской области» (http://ekbpromo.ru/ckfinder/userfiles/files/TRIUMF_NOVIKOV_NN.pdf)


� Источник – Гипермаркет недвижимости Нижнего Новгорода и области: «Аналитика рынка складских помещений Нижнего Новгорода. 08.12.2017г.» (http://www.gipernn.ru/commercial_storage_analytics). Объем предложений оценивался на основе данных, размещенных на сайте Giper.nn в ноябре 2017 года.


� Источник – Гипермаркет недвижимости Нижнего Новгорода и области: «Аналитика рынка производственных помещений Нижнего Новгорода. 07.12.2017г.» (http://www.gipernn.ru/commercial_production_analytics). Объем предложений оценивался на основе данных, размещенных на сайте Giper.nn в ноябре 2017 года.


� Диаграмма построена Оценщиком на основе анализа 183 предложений на продажу.


� Источник – Гипермаркет недвижимости Нижнего Новгорода и области: «Аналитика рынка складских помещений Нижнего Новгорода. 08.12.2017г.» (http://www.gipernn.ru/commercial_storage_analytics). Объем предложений оценивался на основе данных, размещенных на сайте Giper.nn в ноябре 2017 года.


� Источник – Гипермаркет недвижимости Нижнего Новгорода и области: «Аналитика рынка складских  помещений Нижнего Новгорода. 07.12.2017г.» (http://www.gipernn.ru/commercial_production_analytics). Объем предложений оценивался на основе данных, размещенных на сайте Giper.nn в ноябре 2017 года.


� Построено Оценщиком на основе анализа 61 предложения на продажу.


� «Оценка для целей залога: теория, практика, рекомендации». М.А. Федотова, В.Ю. Рослов, О.Н. Щербакова, А.И. Мышанов, – М. Финансы и статистика, 2008, страница 47.
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