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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 России по итогам 2016 года
 и первого квартала 2017 года

В 2016 году произведенный ВВП составил 85 880,6 млрд. рублей. Снижение ВВП замедлилось до 0,2% г/г. В структуре ВВП по источникам доходов снизилась доля валовой прибыли и валовых смешанных доходов, на фоне увеличения удельного веса доли оплаты труда наемных работников и сокращения чистых налогов на производство и импорт. Со стороны расходов – динамику произведенного ВВП поддержали инвестиционный (3,3% г/г) и внешний спрос (2,3% г/г), в то время как потребительский показал отрицательную динамику (–3,8% г/г). 

Индекс промышленного производства. По итогам первого квартала 2017 года рост индекса промышленного производства составил +0,1% к аналогичному периоду прошлого года, в целом к марту 2017 года промышленность продемонстрировала уверенный рост (+0,8% к марту 2016 года), выйдя из зоны отрицательных темпов роста, зафиксированных Росстатом в феврале текущего года. 
За I квартал 2017 года добыча полезных ископаемых возросла на 1,2% в годовом выражении, обрабатывающие производства сократились на 0,8%, обеспечение электроэнергией, газом и паром, кондиционирование воздуха выросло на 1,3%, водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, деятельность по ликвидации загрязнений показало снижение на 5,1%. Оценка по итогам  года (+2,0%).

На снижение темпов роста в обрабатывающей промышленности влияние оказали сектора, продемонстрировавшие значительное падение: металлургическое производство (–8,9%), производства бензина, топлива и мазута (–1,8%), а также отсутствие устойчивой положительной динамики в производстве прочих транспортных средств, прицепов и полуприцепов (–8,2%). 
Секторальная разбивка обрабатывающей промышленности в I квартале 2017 года указывает на сохранение точек роста текстильного и швейного производства (+3,8% и +8,5% соответственно), химического производства (+7,5%), производство резиновых и пластмассовых изделий (+4,8%), производство машин и оборудования (+8,2%), производство автотранспортных средств, прицепов и полуприцепов (+13,5%), обработка древесины (+4,2%), ЦБП (+8,9%), пищевая промышленность (+2,4%) и производство кожи и изделий из кожи (+7,8%). 
Отмечен существенный рост в производстве прочей неметаллической минеральной продукции (+2,9%). Положительная динамика в большинстве секторов указывает на сохранение уверенных темпов роста и оживление в обрабатывающей промышленности. Оценка по итогам 2016 года – (+2,5%).
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Объем коммерческих перевозок грузов, выполняемых всеми видами транспорта в I квартале 2017 года составил 666,5 млн. тонн (+3,1% к I кварталу 2016 года). Увеличение объема коммерческих перевозок грузов наблюдается на железнодорожном 306,3 млн. тонн (+3,8%), автомобильном 348,8 млн. тонн (+2,9%) и воздушном 0,2 млн. тонн (+23,9%) видах транспорта. 
Сокращение объемов коммерческих перевозок грузов наблюдалось на внутреннем водном 6,2 млн. тонн (–12,7%) и морском 5,1 млн. тонн (–6,3%) видах транспорта. При этом в I квартале 2017 года наблюдалось увеличение грузооборота (+6,6% к I кварталу 2016 года), в том числе на железнодорожном (+7,3%), автомобильном (+7,3%), воздушном (+24,6%) видах транспорта, что определяется ростом дальности перевозок. 
Пассажирооборот всеми видами транспорта общего пользования за I квартал 2017 года составил 99,9 млрд. пасс.-км (+9,7%). Увеличение пассажирооборота наблюдалось на внутреннем водном 0,003 млрд. пасс.-км (+37,6%) и воздушном 49,5 млрд. пасс.-км (+22,9%) транспорте. 
Снижение пассажирооборота наблюдалось на железнодорожном 23,0 млрд. пасс.-км (–0,9%), автомобильном 27,5 млрд. пасс.-км (–0,5%), морском 0,01 млрд. пасс.-км (–5,3%) транспорте. 
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В I квартале 2017 года рост объемов производства электроэнергии составил (+0,4%) и тепловой энергии (–0,1%) это связанно с увеличением темпов роста производства в ряде электроёмких отраслей промышленности, уменьшение тепловой энергии за счет более высокой температуры воздуха в I квартале 2017 года (ее значение по ЕЭС России составило –6,2°). Индекс обеспечения электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха +1,3%.
Индекс производства продукции сельского хозяйства в декабре 2016 года показал ускорение положительной динамики. В декабре прирост составил 3,4% г/г, а в целом за год 4,8%. По данным Минэкономразвития России, сезонно сглаженный индекс производства продукции сельского хозяйства в декабре составил –0,2% м/м.

Инвестиционная активность и строительство. По итогам девяти месяцев 2016 года, сокращение инвестиций в основной капитал составило –2,3% г/г. Поведение индикаторов инвестиционной активности в декабре свидетельствует о ее снижении. В 2016 году производство инвестиционных товаров продолжило сокращаться, хотя и несколько медленнее по сравнению с 2015 годом (–10,3% и –13,5% г/г соответственно). Росстат уточнил динамику работ по виду деятельности «Строительство» за 2016 год в сторону незначительного повышения. По итогам 2016 года в строительном секторе сохраняется негативная тенденция (– 4,3% г/г). После разового выхода в положительную область в ноябре в декабре 2016 года динамика работ по виду деятельности «Строительство» вновь стала отрицательной (–5,4% г/г, сезонно сглаженный показатель –1,4% м/м). 
Усиление негативной тенденции наблюдается в динамике вводов жилых домов (в декабре –6,7% г/г, с устранением сезонности –4,0% м/м, введено 16,9 млн. кв. м общей площади). 
Риелторы и застройщики продолжают отмечать падение спроса на недвижимость, что привело к номинальному снижению цен на первичном рынке и падению ввода жилья на 6,5% г/г за 2016 год в целом (введено 79,8 млн. кв. м общей площади, что на 5,5 млн. кв. м меньше, чем в 2015 году). 
По итогам одиннадцати месяцев 2016 года сохранялся существенный рост сальдированного финансового результата по всей экономике – на 16,8% г/г.
Объем работ, выполненных по виду деятельности «Строительство», в марте 2017 года составил 407,1 млрд. рублей, или 95,0% (в сопоставимых ценах) к уровню соответствующего периода предыдущего года, в I квартале 2017 года – 995,3 млрд. рублей, или 95,7%. Из числа введенных в действие в I квартале 2017 года зданий 94,1% составляли здания жилого назначения. В марте 2017 года построено 72,4 тысяч новых квартир, в I квартале 2017 года – 205,2 тысяч новых квартир.

Общая площадь жилых помещений в построенных индивидуальными застройщиками жилых домах составила 4,8 млн. кв. м, или 36,7% от общего объема жилья, введенного в I квартале 2017 года.
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1) Оценка данных с исключением сезонного фактора осуществлена с использованием программы "DEMETRA 2.2". 

При поступлении новых данных статистических наблюдений динамика может быть уточнена.


В I квартале 2017 года по сравнению с предыдущим кварталом индексы цен на первичном и вторичном рынках жилья, по предварительным данным, составили соответственно 100,1% и 99,7%.

На первичном рынке жилья цены на квартиры среднего качества (типовые) повысились на 0,8%, на элитные квартиры – на 1,2%. При этом квартиры улучшенного качества подешевели на 0,6%. 

На вторичном рынке квартиры улучшенного качества стали дороже на 0,3%, элитные квартиры – на 0,5%. Вместе с тем наблюдается снижение цен на квартиры низкого качества на 0,7% и на квартиры среднего качества (типовые) на 0,9%.
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Инфляция. В 2016 году под влиянием мер, принятых Правительством Российской Федерации по насыщению рынков, проводимой тарифной и денежно–кредитной политики, потребительская инфляция в России снизилась до однозначных значений. 
По итогам 2016 года инфляция составила 5,4%, в среднем за год потребительские цены выросли на 7,1% (в 2015 году – 12,9% и 15,5% соответственно). Столь значительное замедление инфляции обеспечивалось низким ростом цен на продовольственные товары в результате процессов импортозамещения и хорошего урожая, что способствовало росту предложения более дешевой отечественной продукции. Также положительный эффект на снижение инфляции оказала более низкая индексация цен и тарифов на продукцию (услуги) компаний инфраструктурного сектора. 
Основной вклад в инфляцию 2016 года внес рост цен на непродовольственные товары вследствие пролонгированного переноса курсовых издержек из–за снижения платежеспособности населения. Однако влияние данного фактора к концу года практически исчерпалось. 
В начале 2017 года тенденция снижения инфляции сохранилась. По состоянию на 23 января 2017 года за годовой период инфляция снизилась до 5,3% (по состоянию на 16 января инфляция составила 5,4%).
В марте 2017 года по сравнению с предыдущим месяцем индекс потребительских цен составил 100,1%, в том числе на продовольственные товары – 100,1%, непродовольственные товары – 100,2%, услуги – 100,0%.

Рынок труда. На рынке труда в декабре 2016 года отмечено незначительное увеличение численности рабочей силы за счет роста численности занятого населения. 
В декабре безработица снизилась до 5,3% от рабочей силы (с исключением сезонного фактора до 5,2% от рабочей силы). В среднем за 2016 год уровень безработицы составил 5,5% от рабочей силы (в методологии баланса трудовых ресурсов, по оценке Минэкономразвития России, 5,8%). 
По данным Федеральная служба государственной статистики Российской Федерации, численность рабочей силы в возрасте 15 – 72 лет в среднем в январе–марте 2017 года (по данным выборочных обследований рабочей силы) составила 75 756,2 тысяч человек. Уровень занятости составил 64,9%, уровень безработицы 5,6%. Уровень зарегистрированной безработицы в феврале–марте 2017 года составил 1,2%, в Приволжском федеральном округе – в марте 2007 года – 1,0%, в феврале – 1,1%, в Нижегородской области в феврале–марте 2017 года – 0,5%.

Доходы населения и потребительский рынок. В целом за 2016 год реальная заработная плата увеличилась, по предварительной оценке, на 0,6%. В декабре 2016 года снижение реальных располагаемых доходов несколько ускорилось (сокращение в декабре 6,1% г/г, в ноябре – 6,0% г/г). В целом за 2016 год сокращение реальных располагаемых доходов составило, по предварительным данным, 5,9%. 
В декабре 2016 года ускорилось сокращение оборота розничной торговли как в годовом выражении (декабрь –5,9% г/г против – 4,1% г/г в ноябре), так и по данным с исключением сезонного фактора (ускорение снижения с 0,5% м/м в ноябре до –1,0% м/м в декабре). В целом за 2016 год снижение оборота розничной торговли составило 5,2%. 
Платные услуги населению в годовом выражении в декабре 2016 года сократились на 0,1% г/г, с исключением сезонного фактора – на 0,2% м/м. В целом за 2016 год платные услуги населению снизились на 0,3%.
Оборот розничной торговли
 в январе 2017 года составил 2 204,5 млрд. рублей, что в сопоставимых ценах составляет 97,7% к январю 2016 года.

В январе 2017 году оборот розничной торговли на 93,4% формировался торгующими организациями и индивидуальными предпринимателями, осуществляющими деятельность вне рынка, доля розничных рынков и ярмарок составила 6,6% (в январе 2016 года – 92,7% и 7,3% соответственно).

В 2016 году розничные торговые сети формировали в среднем по России 26,5% общего объема оборота розничной торговли (в 2015 году – 25,0%). В обороте розничной торговли пищевыми продуктами, включая напитки, и табачными изделиями удельный вес оборота торговых сетей составил 32,0% (в 2015 году – 30,6%).

В 39 субъектах Российской Федерации доля сетевых торговых структур в общем объеме оборота розничной торговли превышала среднероссийский уровень. В то же время в республиках Ингушетия, Дагестан, Чеченской Республике и Сахалинской области розничные торговые сети в 2016 году обеспечивали менее 5% общего объема оборота розничной торговли. Аналогичный показатель по Москве составил 23,3%, Санкт–Петербургу – 56,9%.
В январе 2017 года в структуре оборота розничной торговли удельный вес пищевых продуктов, напитков и табачных изделий составил 48,8%, непродовольственных товаров – 51,2% (в январе 2016 года – 49,3% и 50,7% соответственно).

В объеме товарных ресурсов продовольственных товаров доля импорта в 2016 году составила 23%, в 2015 года – 28%.
Внешняя торговля. По данным ФТС России, экспорт товаров в январе–ноябре 2016 года снизился на 19,2% г/г до $254,1 млрд., импорт – на 1,4% г/г до $163,9 млрд. В результате внешнеторговый оборот, составил $418,0 млрд., уменьшившись на 13,0% г/г. При этом впервые с июля 2014 года, в ноябре 2016 года стоимостной объем экспорта товаров вырос на 4,8% г/г за счет восстановления мировых цен на сырье. 
Импорт товаров продолжил восстанавливаться, замедлившись до 6,3% г/г после 8,0% г/г в октябре. По данным ФТС России, индекс физического объема экспорта товаров в ноябре 2016 года вырос на 9,0% г/г, при этом отмечается рост поставок по всем товарным группам в структуре экспорта кроме топливно–энергетических товаров, текстиля, текстильных изделий и обуви. 
Индекс физического объема импорта товаров также вырос и составил 11,2% г/г, прежде всего, за счет роста машин, оборудования и транспортных средств. Сократились только закупки текстиля, текстильных изделий и обуви, металлов и изделий из них. 
В январе–ноябре 2016 года отмечалось замедление восстановления импорта инвестиционных товаров, импорт потребительских продолжил сокращаться. 
Внешнеторговый оборот, по методологии платежного баланса, по оценке Министерства экономического развития, в 2016 году составил $470,6 млрд., уменьшившись на 11,9% относительно 2015 года. 
При этом экспорт снизился на 18,2%, импорт – на 0,8%. Темпы снижения российской внешней торговли замедлились и составили –40,9% к 2015 году. 
Банковский сектор. Продолжалось снижение активов банковского сектора, сопровождаемое, в целом улучшением их структуры. В декабре 2016 года кредитная активность ухудшилась по сравнению с ноябрем. Вместе с тем, качество кредитного портфеля улучшается – просроченная задолженность как по кредитам в рублях, так и по кредитам в валюте продолжает снижаться. Депозиты населения показывали положительную динамику, депозиты юридических лиц – отрицательную. 
За декабрь 2016 года количество действующих кредитных организаций сократилось с 635 до 623, при этом кредитные организации продолжали показывать высокую прибыль. 
Федеральный бюджет. За 2016 год поступление доходов в федеральный бюджет сократилось, по сравнению с 2015 годом, что было обусловлено падением нефтегазовых доходов из–за снижения цен на углеводородное сырье, прежде всего на нефть. 
Сокращение нефтегазовых доходов было частично скомпенсировано ростом не нефтегазовых доходов федерального бюджета, в частности – доходами от использования государственного имущества. 
Дефицит федерального бюджета в 2016 году существенно увеличился за счет роста расходов федерального бюджета и в меньшей степени за счет сокращения общего объема доходов федерального бюджета. Согласно предварительной оценке Минфина России доходы федерального бюджета за 2016 год, по сравнению с 2015 годом, сократились на 199,7 млрд. рублей, или на 1,5%, из них нефтегазовые доходы – на 1 031,0 млрд. рублей. 
Не нефтегазовые доходы выросли за 2016 год по отношению к предыдущему году на 10,7% (декабрь к декабрю – на 49,9%) и составили 10,3% ВВП за весь 2016 год, в декабре 2016 года – 18,6% ВВП. Увеличение не нефтегазовых доходов в частности связано с ростом поступлений доходов от использования имущества. Прирост поступлений этих доходов составил по отношению к 2015 году 86,1%, включая продажу акций ПАО «НК «Роснефть» на сумму 710,8 млрд. рублей в декабре 2016 года.
Таблица 1
Основные экономические и социальные показатели развития Российской Федерации

	Наименование показателя
	Апрель 2017 года
	В % к апрелю 
2016 года
	Январь – апрель 2017 года в % к январю – апрелю 2016 года

	ВВП
	–
	100,5 1) 2)
	– 

	Индекс выпуска товаров и услуг по базовым видам экономической деятельности
	–
	103,1
	101,0

	Индекс промышленного производства 3)
	–
	103,3
	100,7

	Продукция сельского хозяйства, млрд. руб.
	315,4
	100,8
	100,7

	Грузооборот транспорта, млрд. т-км
	450,8
	109,4
	106,4

	в том числе железнодорожного транспорта
	205,2
	108,0
	107,5

	Объем услуг в сфере телекоммуникаций, млрд. руб.
	131,2
	96,3
	98,2

	Оборот розничной торговли, млрд. руб.
	2329,3
	100,0
	98,6

	Объем платных услуг населению, млрд. руб.
	711,2
	99,2
	99,9

	Внешнеторговый оборот, $ млрд.
	50,1 4)
	129,8 5)
	132,16)

	в том числе: 

экспорт товаров
	31,3
	135,2
	136,0

	импорт товаров
	18,7
	121,8
	125,9

	Инвестиции в основной капитал, млрд. руб.
	2202,27)
	102,32)
	–

	Индекс потребительских цен 
	– 
	104,3
	104,5

	Индекс цен производителей промышленных товаров 3) 
	– 
	107,5
	111,6

	Реальные располагаемые денежные доходы 8)
	– 
	92,4
	97,8

	Среднемесячная начисленная заработная плата работников организаций:
	

	номинальная,  руб.
	39 2538)
	106,78)
	107,0 8)

	реальная 
	–
	102,5 8)
	107,08)

	Общая численность безработных (в возрасте 15 – 72 лет), млн. чел.
	4,0
	89,6
	92,9

	Численность официально зарегистрированных безработных, млн. чел.
	0,9
	83,3
	86,0

	1)  Предварительная оценка.

2)  Первый квартал 2017 года в % к I кварталу 2016 года.

3)  По видам деятельности «Добыча полезных ископаемых», «Обрабатывающие производства», «Обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздуха», «Водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизации отходов, деятельность по ликвидации загрязнений».

4)  Данные за март 2017 года.

5)  Март 2017 года и март 2016 года в % к соответствующему периоду предыдущего года, в фактически действовавших ценах.

6)  Первый квартал 2017 года и I квартал 2016 года в % к соответствующему периоду предыдущего года, в фактически действовавших ценах.

7)  Данные за I квартал 2017 года.

8)  Оценка.


Денежно–кредитная политика. В течение 2016 года Банк России проводил умеренно жесткую денежно–кредитную политику, направленную на замедление инфляции к концу 2017 года до целевого уровня 4%. При этом Банк России учитывал ситуацию в экономике и необходимость обеспечения финансовой стабильности. 
Практически до конца первого полугодия 2016 года ключевая ставка сохранялась на уровне 11%. Однако на протяжении первого полугодия наблюдалось повышение устойчивости российской экономики к колебаниям цен на нефть, замедление инфляции, некоторое снижение инфляционных ожиданий, что позволило Банку России в июне понизить ключевую ставку на 50 базисных пунктов (далее – б.п.) до 10,5%. Во втором полугодии 2016 года инфляционные риски несколько снизились, но оставались на повышенном уровне, сохранялась инерция повышенных инфляционных ожиданий. 
В сентябре 2016 года Банк России принял решение о снижении ключевой ставки еще на 50 б.п. до 10%, указывая на необходимость ее поддержания на достигнутом уровне до конца 2016 года с возможностью ее снижения в I – II квартале 2017 года по мере закрепления тенденции к устойчивому снижению темпа роста потребительских цен. 
Государственный долг. Совокупный объем государственного долга возрос за декабрь 2016 года на 177,65 млрд. рублей, или на 1,6%, а в целом за прошедший год – на 157,89 млрд. рублей, или на 1,4%. Таким образом, объем государственного долга по состоянию на 1 января 2017 года составил 11109,8 млрд. рублей, или 12,9% ВВП против 10951,91 млрд. рублей – на начало 2016 года (13,1% ВВП).

Региональное развитие. За январь–декабрь 2016 года наблюдалась определенная неравномерность социально–экономического развития федеральных округов. 
Так, самые высокие темпы промышленного производства наблюдались в Северо–Кавказском, Южном и Центральном федеральных округах. Лидером в производстве сельскохозяйственной продукции является Южный федеральный округ. Самые высокие темпы роста инвестиций в основной капитал по итогам III квартала 2016 года демонстрировал Уральский федеральный округ. 
По темпам строительства лидировал Северо–Западный федеральный округ. Наибольшее падение строительных работ за январь–декабрь 2016 года наблюдалось в Южном федеральном округе (–11,5%). Несмотря на то, что оборот розничной торговли упал в большинстве регионов Российской Федерации (в 76 регионах), наименьшие темпы падения отмечены в Южном и Дальневосточном федеральных округах. Объем платных услуг населению за аналогичный период увеличился только в Центральном, Южном и Северо–Кавказском федеральных округах.
В январе–декабре 2016 года во всех федеральных округах присутствовал рост объемов промышленного производства. 
Прирост объемов промышленного производства за январь–декабрь 2016 года на 20% и более, по сравнению с аналогичным периодом предыдущего года, был зафиксирован в Республике Алтай, Республике Дагестан и городе Севастополе. Наибольшее падение было зафиксировано в Республике Северная Осетия–Алания (на 12,9%), Республике Бурятия (на 12,3%).

Худшие результаты по производству продукции сельского хозяйства наблюдались за январь–декабрь 2016 года в Дальневосточном федеральном округе. Наиболее высокие темпы по производству продукции сельского хозяйства продемонстрировал Южный федеральный округ. Основной объем строительных работ в январе–декабре 2016 года приходился на города Москву и Санкт–Петербург, Московскую, Самарскую, Нижегородскую Тюменскую (без автономных округов) области, республики Татарстан, Башкортостан, Краснодарский и Красноярский края, Ханты–Мансийский автономный округ – Югру и Ямало–Ненецкий автономный округ, доля которых в общем объеме строительных работ по стране составила более половины. В тот же период значительное падение объемов строительства было отмечено в республиках Калмыкия, Бурятия и Марий Эл (на 67,4%, 28,1% и 25,6% соответственно), Тверской, Астраханской, Магаданской, Калужской, Новосибирской и Оренбургской областях (на 23,9%, 33,3%, 29,0%, 21,2%, 26,1% и 20,8% соответственно). 
Оборот розничной торговли в январе–декабре 2016 года по сравнению с январем–декабрем 2015 года, уменьшился во всех федеральных округах. Индекс физического объема розничной торговли в соответствующем периоде снизился в 76 субъектах Российской Федерации. Значительное снижение наблюдалось в Омской области (на 13,4%), Ямало–Ненецком автономном округе (на 11,5%), Ставропольском крае (на 10,9 %), Смоленской области (на 10,6%), Челябинской области (на 10,5%), Республике Коми (на 10,0%). 
Показатель увеличился в 8 субъектах Российской Федерации, причем наиболее значительно – в городе Севастополе (на 20,7%), Чеченской Республике (на 3,1%), Республике Адыгея (на 2,2%), Республике Дагестан (на 1,9%), Белгородской области (на 1,7%), Московской области (на 1,0%).
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Объем платных услуг населению за январь–декабрь 2016 года в целом по Российской Федерации уменьшился, по сравнению с аналогичным периодом 2015 года, на 0,3%, за декабрь 2016 года – на 0,1% к соответствующему периоду предыдущего года. 
Снижение данного показателя в декабре 2016 года по отношению к декабрю 2015 года отмечалось в 50 регионах. При этом наихудшую динамику продемонстрировали Республика Коми (на 11,8%), Новгородская область (на 10%). 
В то же время, рост показателя отмечен в 35 регионах. При этом самые высокие темпы наблюдались в Чукотском автономном округе (на 109,7%), городе Севастополе (на 42,4%), Республике Ингушетия (на 29,9%), Воронежской (на 18,3%) и Архангельской (на 12,5%) областях, Республике Хакасия (на 12,2%).

В декабре 2016 года в 6 субъектах Российской Федерации потребительские цены на товары и услуги выросли на 0,7% и более. Самый значительный прирост цен отмечен в Кабардино–Балкарской Республике – 1,3% в результате удорожания непродовольственных товаров на 2,3%, и в Республике Адыгея – 0,9% в результате увеличения цен на продукты питания на 1,5%.

По предварительным данным Росстата, реальные денежные доходы (доходы, скорректированные на индекс потребительских цен), за январь–ноябрь 2016 года снизились в целом по Российской Федерации на 5,5%, по сравнению с аналогичным периодом 2015 года.

По предварительным данным, в указанный период этот показатель снизился во всех регионах Российской Федерации, кроме республик Крым и Дагестан, Белгородской, Костромской, Московской и Ленинградской областей. По предварительным данным, среднедушевые денежные доходы населения за ноябрь 2016 года увеличились, по сравнению с ноябрем 2015 года, в республиках Адыгея, Калмыкия, Крым, Дагестан, Ингушетия, Северная Осетия–Алания, Чеченской, Башкортостан, Марий Эл, Татарстан, Саха (Якутия), в Пермском и Хабаровском краях, в Белгородской, Брянской, Ивановской, Калужской, Костромской, Московской, Орловской, Смоленской, Архангельской (без Ненецкого автономного округа), Ленинградской, Новгородской, Псковской, Пензенской, Ульяновской областях, в Чукотском автономном округе, в городах Санкт–Петербурге, Севастополе. Среднедушевые денежные доходы в ноябре 2016 года различались в 4,4 раза: минимальные зафиксированы в Республике Тыва (14 608 рублей), максимальные – в Ненецком автономном округе (64 628 рублей).
По состоянию на 01 декабря 2016 года по данным Федерального казначейства, объем доходов консолидированных бюджетов субъектов Российской Федерации составил 8 833,1 млрд. рублей. 
Более половины доходов консолидированных бюджетов субъектов Российской Федерации (51,3%) формируют бюджеты городов Москвы и Санкт–Петербурга, Московской, Свердловской, Ростовской, Самарской, Сахалинской областей, республик Татарстан, Саха (Якутия), Башкортостан, Ханты–Мансийского автономного округа–Югры, Краснодарского и Красноярского краев. 
Уровень регистрируемой безработицы в целом по стране в декабре 2016 года составил 1,2% численности рабочей силы. Менее 1,0% численности рабочей силы признано в установленном порядке безработными в 26 субъектах Российской Федерации. Из них минимальный уровень зарегистрированной безработицы отмечен по состоянию на конец декабря 2016 года в городах Севастополе, Санкт–Петербурге, Ленинградской, Ульяновской, Нижегородской областях, городе Москве, Ханты–Мансийском автономном округе–Югре, Краснодарском крае, Республике Крым, Липецкой области. 
Наиболее высокие показатели зарегистрированной безработицы зафиксированы в Республике Ингушетия (11,0% в конце декабря 2016 года), Чеченской Республике (9,3%), Республике Тыва (4,2%).
Суммарная просроченная задолженность по заработной плате по кругу наблюдаемых видов экономической деятельности на 1 января 2017 года составила 2 725 млн. рублей и, по сравнению с 1 декабря 2016 года, снизилась на 1 125 млн. рублей (29,2%). На 1 января 2017 года просроченная задолженность по заработной плате отсутствовала в 10 субъектах Российской Федерации. За месяц она снизилась в 55 субъектах, осталась без изменения – в 2 субъектах Российской Федерации, выросла – в 17 субъектах Российской Федерации, образовалась – в одном субъекте Российской Федерации.
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 2
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

[image: image96.png]


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. 1. 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 3
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%


Основные итоги социально–экономического развития Нижегородской области в 2016 году и тенденции

Основными факторами, повлиявшими на итоги экономического развития Нижегородской области в 2016 году были продолжающаяся геополитическая напряженность вокруг России в форме сохранения санкционных режимов и экономической неопределенности для хозяйствующих субъектов.

С одной стороны, санкции и высокий курс доллара играли положительную роль, стимулируя импортозамещение, в основном в оборонном комплексе и сельском хозяйстве, с другой, экономическая неопределенность и низкая доступность кредитов ограничивали инвестиционную и инновационную активность бизнеса.

В основном секторе экономики – промышленности, ввиду диверсифицированности ее структуры и различной степени устойчивости отдельных отраслей, суммарный вектор динамики сложился положительным – индекс промышленного производства составил 105,5% к уровню 2015 года, в том числе, в обработке – 106%. 
Произошло восстановление роста в двух ключевых отраслях после двухлетнего падения – в нефтепереработке и автопроме. В третьей основной отрасли обработки – металлургии, напротив, прошлогодний рост сменился падением объемов производства, что вызвано нестабильной ситуацией с заказами на трубы большого диаметра для крупнейшего предприятия отрасли.

Среди других обрабатывающих производств следует отметить те, в которых существенный рост наблюдался второй год подряд – это химия, где сохраняется эффект отдачи от ранее реализованного инвестпроекта по созданию крупного импортозамещающего производства ПВХ, и две отрасли, которые относятся к ВПК – производство машин и оборудования и радиоэлектроника.

К сожалению, положительная динамика производственных показателей не сопровождалась пока соответствующим ростом реальных зарплаты и доходов населения, что сказывается на потребительском спросе и обусловливает стагнацию в таком секторе экономики как торговля.

С учетом снижения объемов в строительстве, происходящего на фоне инвестиционной ямы, в целом, экономический рост в Нижегородской области (ИФО ВРП) по итогам 2016 года оценивается в 100,7% к предыдущему году. 
Вместе с тем, принимая во внимание значения таких макроэкономических показателей как инфляция, которая составила всего 5,4%, и занятость населения, а в Нижегородской области один из самых низких уровень зарегистрированной безработицы, результаты 2016 года можно оценить как стабильное развитие, пусть и незначительными пока темпами. 
При том, что в среднем по России динамика промышленного производства по итогам 2016 года существенно ниже – 101,1% (в обработке – 100,1%), а темп роста экономики в целом менее 100% (ИФО ВВП – 99,8%).

Таблица 4
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 в основных ценах соответствующих лет) – всего, млрд. рублей. 
	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. 
	1 970,05 1) 
	2 004,5 
	2 060,2 
	2 132,4 

	Импорт товаров, $ млн. 
	1 897,75 1)
	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. 
С 1990-х годов город стал местом проведения международных специализированных форумов и выставок на возрожденной Нижегородской ярмарке.

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 5
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

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

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


(  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 технологий. 

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 «Нижегородский авиастроительный завод «Сокол»; 

· ПАО «Нижегородский машиностроительный завод»; 

· НОАО «Гидромаш»;

· ПАО ПКО «Теплообменник»;
· ПАО «Завод «Красная Этна»; 

· ОАО «РУМО»;
· АО «Завод Красный якорь»;

· ЗАО «Концерн «Термаль»;
· ПАО «НИТЕЛ»;
· ПАО «Горьковский завод аппаратуры связи имени А.С. Попова»; 

· ОАО НПП «Салют»;
· ОАО «Завод имени Г.И. Петровского».
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Рис. 2. Структура обрабатывающих производств в городе Нижнем Новгороде в 2016 году.

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 ОАО «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;
· растут предложения 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».

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.

В качестве внутригородского транспорта могут использоваться электрички, ограниченно – детская железная дорога. До сокращения маршрута ее длина составляла 9,1 км, и она была самой протяженной в СССР.
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. Основным из них является Нижегородский кремль. 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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(  История Нижегородской ярмарки
Само основание города на слиянии двух судоходных водных путей предопределило как его военно–стратегическое, так и торговое значение. Местные купцы исстари производили «знатный торг» не только с Москвой, Казанью, Ярославлем, Астраханью, но и с городами Европы и Средней Азии. 

Бесспорно, главным фактором формирования Нижнего Новгорода в качестве основного торгового центра России в начале XIX века стал перенос сюда в 1817 году ярмарки, ранее находившейся у стен Желтоводского Макариева монастыря и сгоревшей при невыясненных обстоятельствах 18 августа 1816 года.
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За счет средств казны по общему проекту и под руководством А. Бетанкура был создан крупнейший на тот момент в Европе гостиный комплекс. 
На этапе до 1822 года построены Спасский собор по проекту О. Монферрана, три административных, 4 «китайских» деревянных и 56 кирпичных зданий с тысячами торговых лавок, гостиницами, трактирами и летним театром. Впервые в Европе уже при сооружении здесь была предусмотрена канализация. 
На втором этапе (к 1850 году) были завершен комплекс Спасского собора, построены мечеть и армяно–григорианская церковь. 
Третий этап (до 1880 года) ознаменовал собой строгую прямоугольную перепланировку ярмарки с мощением всех улиц, создание ряда новых культовых сооружений, среди которых Александро–Невский Новоярмарочный собор, у мечети возведен трехэтажный торговый корпус, названный Персидским караван–сараем. 
Четвертый этап (1880–1910-е годы) стал последним в череде производимых реконструкций и включал в себя: постройку каменного цирка братьев Никитиных, Бразильского пассажа на Театральной площади, нового Главного ярмарочного дома в неорусском стиле, вошедшего в число крупнейших пассажей Российской Империи.

Пятнадцатого июля 1822 года в каменном гостином дворе и деревянных временных помещениях была открыта торговля. Ярмарка раскинулась на площади в почти 8 кв. км на левом низком берегу реки Оки, на большом мысе (Стрелке), образуемом при впадении Оки в Волгу. [image: image99.jpg]


Центральной частью ярмарки был сооруженный Бетанкуром гостиный двор, состоящий из 60 отдельных корпусов, с 2530 лавками. Главный дом в духе классицизма и боковые административные корпуса образовывали центральную парадную площадь. Для защиты от весенних вод, затоплявших это место, было насыпано основание высотой 3,5 м. По берегам обводного канала было выстроено еще более 40 каменных больших зданий для торговли и склада товаров.
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Подковообразный обводной канал 100-метровой ширины с трех сторон окружал центральную часть архитектурного ансамбля. Уникальное гидротехническое сооружение, получившее имя Бетанкуровского канала, соединялось с Мещерским озером и Пырским каналом. По масштабу комплекс был сравним с гидротехническими сооружениями Царского Села и Петергофа. В настоящее время от канала и системы мостов ничего не осталось.
Особое внимание привлекал уникальный для того времени плашкоутный (наплавной) мост через Оку. Имея 510 м в длину, он являлся самым длинным наплавным мостом того времени. Искусственный полуостров венчал величественный пятиглавый Спасский (Староярмарочный) собор – одно из немногих зданий, сохранившихся до XXI века. 

Строительство собора было начато 20 августа 1818 года по проекту архитектора Монферрана (который в это же время проектировал Исаакиевский собор, сходство с ним достаточно очевидно). Освящение собора состоялось 25 июля 1822 года.

На площади за собором располагалась высокая (54 м) колокольня, разработанная архитектором А.Л. Леером. 
Сооружение выполняло роль заметного ориентира для приплывающих на ярмарку судов. На первом этаже колокольни располагались хозяйственные помещения, на втором – жилые помещения для священнослужителей. Больше всего места занимала Казанская церковь. 
Четырехъярусная колокольня с 15 метровым шпилем завершала верхнюю часть строения. Учитывались и потребности прихожан других религий, для чего были построены Армяно–григорианская церковь и мечеть. 
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Площадь перед собором с противоположной стороны украшали Китайские ряды – четыре корпуса в духе китайской архитектуры, предназначенные для торговцев из Азии, основным предметом торговли для которых являлся чай.

Впервые для российских ярмарок того времени на территории были разработаны санитарно–технические сооружения – подземная сводчатая канализация. Для России того времени это были уникальные сооружения, подземные работы до этого времени проводились лишь в Москве (1816–1829). Гораздо позднее подобные подземные галереи появились в Париже.

Посетивший в 1833 году Нижний Новгород А.С. Пушкин свои впечатления от ярмарки отразил в «Путешествии Онегина».

Вторая половина XIX века была эпохой расцвета для Нижегородской ярмарки. Открытие Николаевской железной дороги (1851 год) почти утроило стоимость привозимых товаров, которая еще больше увеличилась с открытием Московско–Нижегородской железной дороги (1862 год).

Ярмарка приобретает международное признание: на нее приезжают русские торговцы, европейцы, армяне, персы, бухарцы, хивинцы, ташкентцы. Во время ярмарки из города приезжали нотариусы, банки, коммерческие и другие конторы и т.д. На Нижегородскую ярмарку ежегодно съезжалось до 200 тысяч человек, тогда как в самом Нижнем Новгороде проживало тогда менее 20 тысяч. 
Количество приезжающих на ярмарку гостей приводит к развитию инфраструктуры Нижнего Новгорода, строятся гостиницы, трактиры, рестораны, чайные, развивается сфера услуг. 
На противоположном берегу Оки бурно застраивается благоустроенными кирпичными зданиями улица Рождественская. Активно процветает судоходство, вдоль левой набережной Оки прокладывается важная транспортная магистраль Московское шоссе, значение которой сохранилось и до настоящего времени.

Продолжается и архитектурная застройка территории ярмарки. В 1852 году строится Крестовоздвиженская часовня по проекту А.П. Брюллова, в 1859 году – Печерская часовня, по проекту И.К. Кострюкова, а в 1866 году по проекту петербургского архитектора Д. Гущина на набережной Оки напротив Главного дома строится самая крупная на ярмарке часовня – Макарьевская.

В 1867 году ярмарку посетил великий князь Владимир Александрович, который участвовал в церемонии освящения места закладки собора. Основное строительство Александро–Невского собора было начато 18 августа 1868 года и длилось 13 лет. 20 июля 1881 года строительство было закончено и собор был торжественно освящен в присутствии императора Александра III, его супруги Марии Федоровны и цесаревича Николая.

Частые пожары приводили к тому, что все большее количество зданий перестраивалось в каменные, этому же способствовал указ о переходе построенного каменного здания в собственность владельца.
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В 1860-х годах нижегородский купец Э. Шмит установил на территории ярмарки 650 фонарей, а к 1885 году появляется электрическое освещение зданий, а впоследствии и улиц. В 1870 году на ярмарке появляется водопровод и фонтаны перед Спасским собором и Главным домом, сооружается водонапорная башня.

К концу 1880-х годов Главный ярмарочный дом настолько устаревает, что специальная комиссия приходит к выводу о полной его перестройке. В следующем же году было закончено строительство нового здания по проекту архитекторов К.В. Треймана, А.И. фон Гогена и А.Е. Трамбицкого. 
Строение было выполнено в формах древнерусской архитектуры XVII века. 
Здание продолжало выполнять роль административного центра, во время ярмарки в нем размещалась квартира губернатора и его канцелярия, ярмарочная контора и комитет, отделение государственного банка и прочее; на первом этаже находился красивый пассаж, в котором шла бойкая розничная торговля.

В 1896 году рядом с Нижегородской ярмаркой открывается Всероссийская выставка, к которой было приурочено появление трамвайного сообщения.

Развитие капиталистических отношений в России привело к активному развитию банковских учреждений. В 1880-х – 1890-х годах на территории ярмарки открылись филиалы крупнейших банков России: Государственного, Сибирского торгового, Казанского купеческого, Волжско–Камского коммерческого, Московского торгового, Московского купеческого, Московского Азовского и Московского торгово–промышленного товарищества.

Ассортимент товаров, представленных на ярмарке, был чрезвычайно богат, однако основными товарами во второй половине XIX века являлись чай, хлопок, хлопчатобумажные товары, металлы, рыба, соль, хлеб, меха, вина.

Большие массы привлеченного ярмаркой народа способствовали развитию развлекательных и зрелищных сооружений на территории ярмарки. Уже в первоначальном плане застройки ярмарки было предусмотрено здание театра. Владелец театра – князь Я.П. Шаховской, труппа его крепостных крестьян выступала на подмостках театра до 1830-х годов. 
Ежегодно театр посещали лучшие артисты Москвы и Петербурга того времени: Михаил Щепкин, Шумской, Мартынова и другие. Драматург А.Н. Островский посетил ярмарку в 1845 году, написав, что ярмарочный театр не уступает московскому.

Середина XIX века стала временем подъема концертной деятельности. Концерты проходили в зале Главного ярмарочного дома. Среди выступавших был и молодой нижегородец М.А. Балакирев, будущий дирижер и композитор, глава «Могучей кучки».

С 1860-х годов начинается период гастрольных выступлений оперных и балетных трупп. В 1868 году на сцене выступили итальянские певцы с операми «Севильский цирюльник», «Риголетто» и «Фауст».

Кроме театра на территории ярмарки располагался цирк и множество временных балаганов. 
Начало Первой мировой войны не могло не отразиться на экономическом благополучии Нижегородской ярмарки. Несмотря на то, что ярмарка не была закрыта, каждый новый торговый сезон демонстрировал все больший спад, кроме того, на ее территории начали размещать беженцев и военные подразделения. После установления в городе Советской власти ярмарка некоторое время продолжала функционировать, однако 17 января 1918 года Нижегородский совдеп предписал присоединить территорию ярмарки к Нижнему Новгороду и упразднить собрание уполномоченных ярмарочного купечества и ярмарочный комитет. 
Экономическая политика, проводимая советским правительством не позволяла функционировать нормальным торговым отношениям. Так в 1918 году на ярмарке предполагалось, что товары будут меняться только на хлеб, без денежных расчетов. В результате торговый оборот составил 28 млн. рублей, тогда как товар еще на 40 млн. рублей был просто не реализован.

С введением в стране НЭПа ярмарка быстро начала набирать обороты. Торговля велась с 1922 по 1929 годы, за этот промежуток товарооборот вырос с 31 до 300 млн. рублей. Ярмарка обрела статус всесоюзной выставки. В 1928 году в ней приняли участие более 2500 фирм. Были также представители из других стран – Персии, Китая, Афганистана, Турции, Монголии и Ирака.

Последний раз ярмарка проводилась в 1929 году. В рамках борьбы за уничтожение НЭПа ярмарка была ликвидирована как социально враждебное явление указом от 6 февраля 1930 года.

Четыре последующих десятилетия корпуса на территории ярмарки использовалась в качестве жилья. Культовые сооружения, кроме двух соборов, были уничтожены. Район превратился в своеобразные городские «трущобы».

Новые веяния начались лишь в 1970-х годах, когда был принят план о переносе центра города в нижнюю, левобережную, часть. Глобальная реконструкция мало что оставила от плана застройки XIX века. Более–менее сохранилась лишь переименованная в Стрелку Александро–Невская улица. В главном ярмарочном доме открылся магазин «Детский мир».
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Весной 1990 года была проведена рекламная кампания «Пролог», а через полгода была создана дирекция ярмарки, которую возглавил Владимир Владимирович Бессараб. Новая организация получила название Всероссийского закрытого акционерного общества (Всероссийское ЗАО) «Нижегородская ярмарка».

Начиная с 1993 года ярмарку дважды посещал президент России Борис Ельцин и другие виднейшие политики страны и мира. В марте 2000 года за несколько дней до выборов президента России на ярмарке побывал тогдашний и.о. президента Владимир Путин.

В настоящее время Всероссийское ЗАО «Нижегородская ярмарка» является современным выставочным комплексом, располагающим всем, что необходимо для проведения конференций и выставок. В распоряжении Ярмарки находятся шесть выставочных павильонов, пять конференц–залов, Гербовый зал, принимавший гостей самого высокого уровня. Также в комплекс входят гостиница, ресторан и кафе.
Предприятие входит в пятерку самых крупных выставочных комплексов России, к которым также относятся: «Экспоцентр» (Москва), ВДНХ (Москва), «Ленэкспо» (Санкт–Петербург), «РЭСТЕК» (Санкт–Петербург), «Сибирская ярмарка».

Наиболее известные мероприятия, проходящие на Нижегородской ярмарке – Всероссийский банковский форум, Выставка научно–промышленного и инновационного потенциала «Будущее России», Международный научно–промышленный форум «Великие реки», Российский архитектурно– строительный форум, «Автофорум», Международная специализированная выставка «Медицина+», Православная выставка–ярмарка «Нижегородский край – земля Серафима Саровского» и другие.
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 офисы и помещения 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. 
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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 форматах (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).
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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.

· 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. Особенности Объекта оценки, обусловленные его принадлежностью к объектам культурного наследия (памятники истории и культуры)
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Оцениваемое здание Главного ярмарочного дома – объект культурного наследия – памятник истории и культуры федерального значения.

В соответствии с Федеральным законом «Об объектах культурного наследия (памятниках истории и культуры) народов Российской Федерации» от 25 июня 2002 года № 73–ФЗ (далее по тексту – ФЗ «Об объектах культурного наследия народов Российской Федерации») к объектам культурного наследия относятся «…объекты недвижимого имущества со связанными с ними произведениями живописи, скульптуры, декоративно–прикладного искусства..., возникшие в результате исторических событий, представляющие собой ценность с точки зрения истории, археологии, градостроительства, искусства...».

Объекты культурного наследия подразделяются на следующие виды:

· памятники – отдельные постройки, здания и сооружения с исторически сложившимися территориями (в том числе, памятники религиозного назначения…); мемориальные квартиры; мавзолеи, отдельные захоронения; произведения монументального искусства; объекты науки и техники…; частично или полностью скрытые в земле или под водой следы существования человека, включая все движимые предметы, имеющие к ним отношение, основным или одним из основных источников информации о которых являются археологические раскопки или находки;

· ансамбли – четко локализуемые на исторически сложившихся территориях группы изолированных или объединенных памятников, строений и сооружений фортификационного, дворцового, жилого, общественного, административного, торгового, производственного, научного, учебного назначения, а также памятников и сооружений религиозного назначения…, в том числе фрагменты исторических планировок и застроек поселений, которые могут быть отнесены к градостроительным ансамблям; произведения ландшафтной архитектуры и садово–паркового искусства…, некрополи;

· достопримечательные места – творения, созданные человеком, или совместные творения человека и природы, в том числе места бытования народных художественных промыслов; центры исторических поселений или фрагменты градостроительной планировки и застройки; памятные места, культурные и природные ландшафты, связанные с историей формирования народов и иных этнических общностей на территории Российской Федерации, историческими (в том числе военными) событиями, жизнью выдающихся исторических личностей; культурные слои, остатки построек древних городов, городищ, селищ, стоянок; места совершения религиозных обрядов.

Объекты культурного наследия подразделяются на следующие категории историко–культурного значения:

· объекты федерального значения;

· объекты регионального значения;

· объекты местного значения.

Федеральным законом «Об объектах культурного наследия» предусмотрено проведение реставрации таких объектов под руководством «Комитета по охране культурного наследия».

Приватизация памятников истории и культуры в России была разрешена в 1994 году.
 
Согласно статье 29 Федерального закона «О приватизации государственного муниципального имущества» от 21 декабря 2001 года № 178–ФЗ, – «Объекты культурного наследия, включенные в реестр объектов культурного наследия, могут приватизироваться в составе имущественного комплекса унитарного предприятия, преобразуемого в акционерное общество или общество с ограниченной ответственностью, а также путем продажи на конкурсе или путем внесения указанных объектов в качестве вклада в уставный капитал акционерного общества при условии их обременения требованиями к содержанию и использованию объектов культурного наследия, включенных в реестр объектов культурного наследия, требованиями к сохранению таких объектов, требованиями к обеспечению доступа к указанным объектам».

Основными проблемами при оценке зданий–памятников на территории Российской Федерации являются:

· наличие федерального, регионального или местного статуса;

· отсутствие развитого сегмента рынка купли–продажи аналогичных объектов;

· высокие эксплуатационные расходы;

· запрет на реконструкцию (разрешены только реставрационные работы в рамках сохранения целостности и зрительного восприятия) и т.п.

Здания–памятники в своем большинстве индивидуальны, но есть определенные критерии, позволяющие производить их условные объединения в определенные группы.

С учетом функционального деления все памятники можно разбить на шесть условных групп:

Группа 1 – объекты, полностью ориентированные на коммерческие цели (жилье, банки, офисы, дома отдыха, гостиницы, торговые помещения и т.п.). 

Группа 2 – объекты, частично ориентированные на коммерческие цели.

Группа 3 – объекты некоммерческого использования (музеи, культура, искусство, детские учреждения и т.п.).

Группа 4 – объекты для размещения дипломатических, консульских, религиозных и т.п. служб.

Группа 5 – объекты, ориентированные на государственные цели (размещение правительства, чиновников, силовых структур, фискальных органов, «бюджетников» и т.п.);

Группа 6 – объекты в полуразрушенном и разрушенном состоянии, полная реконструкция которых на сегодняшний день нецелесообразна.

По мнению Оценщика, оцениваемое здание Главного ярмарочного дома условно можно отнести ко второй условной группе – объектам, частично ориентированным на коммерческие цели.

Факторы, определяющие идентификацию зданий, как памятников, многочисленны, однако их всех можно объединить в группы из пяти обобщающих: 

· времени создания;
· авторского решения;

· конструкционного воплощения;

· внешних факторов воздействия;

· местоположения и т.п.

(  Фактор времени

Рассмотрим фактор времени и его влияние на стоимость.

Во–первых, этот фактор влияет на общее количество памятников: чем больше возраст памятников, тем меньше их в количественном плане (однако малое количество может быть только косвенно связано со стоимостью и влиять на ее увеличение). 

Во–вторых, фактор времени влияет на функциональную ориентацию объектов в отношении их использования в составе групп 1, 2, 4, 5 (круг пользователей резко уменьшается с возрастом, что может сказаться на уменьшении стоимости объектов). 

В–третьих, этот фактор влияет на наличие реставрированных и реконструированных элементов: чем больше возраст, тем большее количество элементов здания утратило первоначальное состояние. Количество скопированных элементов влияет на стоимость в сторону ее снижения.

В–четвертых, этот фактор влияет на статус памятника (в целом, с возрастом статус может повышаться, что только косвенно связано со стоимостью в сторону ее увеличения).

Таким образом, фактор времени может сказаться как на увеличении, так и на уменьшении стоимости памятника. 
Однако стоимость памятника не является функцией его возраста, поэтому вышеуказанное деление может помочь только при идентификации памятника (эпоха, стиль, мастер и т.п.).

Объект оценки: Закладка здания Главного дома ярмарочного двора (современное название – Главный ярмарочный дом) состоялось в июне 1890 года. Строительство велось около года и 15 июля (ст.ст.) 1890 года, в день открытия ярмарки, произошло торжественное освящение нового здания.

(  Фактор авторского решения
Архитектор и создатель памятника может иметь общеизвестное имя, что влияет на стоимость объекта. Поэтому здесь полезность объекта связана с «пионерскими» решениями, аналоги (копии) которых могут быть либо в большом количестве (например, Растрелли и Монферран очень плодовито работали), либо отсутствовать (например, отдельные решения строительных объектов Корбюзье воплощены в единичных экземплярах, чем они и ценятся).

Фактор авторского решения определяет объект как памятник и служит для определения статуса объекта. Статус объекта связан с сервитутами и престижностью, которые влияют на стоимость объекта. 
Следует отметить, что имеются уникальные памятники – здания неизвестных авторов, однако при этом сказывается не влияние фактора авторского решения на стоимость, а фактора конструкционного воплощения. 

Объект оценки: Сохранившееся здание бывшего Главного дома ярмарочного двора было отстроено на месте двухэтажного каменного корпуса, возведенного в первой половине 1820–х годов по проекту А.А. Бетанкура и сильно обветшавшего к концу 1880–х годов. Кроме того, сравнительно небольшое первоначальное здание не отвечало требованиям современного и наиболее прогрессивного типа торгового здания – пассажа.

В 1889 году в ходе специально устроенного Всероссийского конкурса наиболее удачным были признаны три проекта: проект фасадов (архитекторы А.И. фон Гоген, Г. Трамбицкий, К. Трейман), проект планировки первого этажа (архитекторы Д. Виноградов и С. Яковлев), проект планировки 2 и 3 этажей (архитектор М. Соловьев). На основании этих проектов, получивших, соответственно, 1, 2 и 3 премии, А.И. фон Гогену, Г.А. Трамбицкому и К.В. Трейману было поручено составить новый проект, в котором бы объединились лучшие архитектурные качества трех премированных вариантов. 
По этому проекту в 1890 году и был сооружен новый Главный дом ярмарки. Он представлял собой большой высокий пассаж, с 70 крупными магазинами на первом этаже. Главным строителем дома являлся К.В. Трейман, в помощь которому был откомандирован инженер Строительного отделения губернского правления Н.П. Иванов, позднее занявший должность ярмарочного архитектора. 
(  Фактор конструкционного воплощения
Этот фактор во многом связан с факторами времени и авторского решения, но работает в условиях наличия и отсутствия информации об авторах при обязательном наличии временного фактора.

Уникальность конструкционного воплощения определяет объект как памятник и служит для определения статуса объекта. Статус объекта связан с сервитутами и престижностью, которые влияют на стоимость объекта. Современные строительные технологии позволяют воспроизвести любые копии культурно– исторических памятников – зданий.

Фактор конструкционного воплощения  может рассматриваться по следующим критериям:

· уникальность памятника;

· градостроительная роль;

· историческая подлинность (сохранился в первоначальном виде, имеет незначительные изменения, частично сохранился первоначальный облик, воссоздан, полностью перестроен);

· характер декора фасадов, интерьеров (полностью сохранен, частично утрачен, полностью утрачен, изначально отсутствует);

· планировочная структура (полностью сохранена, частично изменена, полностью изменена).

Однако стоимость памятника является функцией его конструкционного воплощения лишь при идентификации памятника как «пионерского решения», поэтому вышеуказанное деление может помочь только при идентификации объекта как памятника.

Объект оценки: Здание Главного ярмарочного дома является одним из крупнейших пассажей в России, главным сооружением ярмарочного комплекса, занимавшего всю территорию района Стрелки, от которого сохранилось всего несколько сооружений. 
К настоящему времени важное градостроительное значение изменено, однако его объем тем не менее организовывает пространство обширной площади. Здание представляет большую архитектурно–художественную ценность, являясь ярким примером архитектуры в «русском стиле», характерным для русской архитектуры конца XIX века. 
(  Внешние факторы воздействия
Внешние факторы воздействия многообразны и не поддаются полному перечислению. Здесь имеются исторические факторы, культурные факторы, религиозные факторы и т.п.
Внешние факторы воздействия определяют объект как памятник и служат для определения статуса объекта. Статус объекта связан с сервитутами и престижностью, которые влияют на стоимость объекта.

(  Факторы местоположения
Фактор местоположения участвует как в формировании отнесения объекта к памятникам, так и непосредственно влияет на стоимость объектов, принадлежащих к группам 1, 2 и 6.

Существует понятие историко–исторического местоположения, при этом все здания относятся к историко–историческому ансамблю (например, Кремль Москвы, Нижнего Новгорода, Ярославля).

В условиях расположения в центре большого города здание–памятник будет иметь максимальную стоимость, а при расположении в труднодоступной местности – минимальную. 

Объект оценки: Здание Главного ярмарочного дома Нижегородской ярмарки находится в центре Канавинского района Нижнего Новгорода, вблизи площади Ленина. 
Район местоположения Объекта оценки является высоко престижным местом для расположения недвижимости коммерческого назначения. 
Дополнительным преимуществом здесь выступает удачно сложившееся в результате градостроительного развития города географическое местоположение – район Московского вокзала является крупнейшей транспортной развязкой, соединяющий заречную и нагорную части города.

В настоящее время Канавинский район по праву считается коммерческим центром города. 
В районе работают крупные предприятия торговли: ТЦ «Республика», ТРЦ «РИО», ТРЦ «Седьмое небо», ТЦ «Аврора», Центральный универмаг, ТЦ «Сити», гипермаркеты «Метро Кэш&Кэрри», «Лента», «Карусель», «Касторама» и многие другие предприятия. 
По объему розничного товарооборота Канавинский район среди районов Нижнего Новгорода стабильно находится на третьем месте после Нижегородского и Автозаводского районов.
(Ценообразующие факторы
При оценке исторических памятников следует учитывать ценоповышающие и ценопонижающие факторы.

Ценопонижающие (сервитуты):

· запрещения по переделке планировочного решения здания;

· нормативная колеровка фасадов;

· запрещение по возведению пристроек, надстроек и подвалов;

· запрещение по изменению внешнего благоустройства и т.д.

Ценоповышающие:

· местоположение;

· престижность;

· гарантированное вложение средств и т.д.

Коммерческая полезность от владения такими объектами может быть при их полной или частичной ориентации:

· под жилье;

· под офис;

· под банк;

· под магазин (бутик, антикварный, ювелирный и т.п.);

· под гостиницу;

· под дом отдыха, санаторий и т.п.

Здания, как культурно–исторические памятники, могут рассматриваться как объекты недвижимости, имеющие сервитуты, обладающие престижностью и расположенные в привлекательных местах. Рассмотрим тенденции максимизации престижности для различных сегментов рынка в зависимости от местоположения.

Таблица 6
Престижность и местоположение
	№ п/п
	Местоположение
	Офисное здание
	Торговое здание
	Жилое здание
	Многофункциональное
	Загородное владение

	1.
	В большом городе
	Центр
	Центр и основные магистрали
	Центр
	Центр
	 – 

	2.
	В маленьком городе
	Центр
	Центр и основные магистрали
	Центр
	Центр
	–

	3.
	В сельской местности
	Рядом с городом
	Рядом с трассой
	Рядом с трассой
	Рядом с трассой
	На расстоянии от города

	4.
	В горах
	–
	Рядом с трассой
	–
	–
	В живописном месте


Понятие «престижность» многогранно:

· престижность, связанная с местоположением;
· престижность, связанная с владением старинными особняками–памятниками.

Влияние этого фактора можно проследить по стоимости владений в странах с развитым рынком купли– продажи зданий – памятников. 

Для недвижимости в других странах:

· в среднем стоимость престижности владения замками–памятниками ориентировочно оценивается на 20...30% дороже, чем аналоги, не являющиеся памятниками;

· в среднем удельные стоимости зданий–памятников в ряде стран (Англия, Чехия, США) превышают стоимости аналогов до 130…140%.

По данным риэлторских фирм России, продажа на вторичном рынке зданий–памятников в Москве и Санкт –Петербурге осуществляется на 15...30% дороже, чем их аналогов наивысшего класса (например, офисов класса «А») не являющихся памятниками.

Московские риэлторские агентства, занимающиеся элитной недвижимостью, констатируют, что интерес для потенциальных покупателей представляют особняки в историческом центре крупных российских городов – на протяжении последних лет спрос в столице на подобные объекты не снижается, в то время как предложение ограничено. Дома с историческим прошлым – штучный товар. 
Несмотря на достаточно жесткие охранные обязательства, в которых прописана процедура эксплуатации здания–памятника архитектуры, подобное жилье сегодня крайне привлекательно для столичного покупателя.

Исходя из анализа отечественного и зарубежного рынка, следует определить два диапазона градации стоимости престижности зданий–памятников.

· Стоимость престижности зданий–памятников, связанной с владением, определяется как 20...30% от удельной стоимости зданий–аналогов, не являющихся памятниками (по данным зарубежных рынков купли–продажи).

· Стоимость престижности зданий–памятников, связанной с владением, определяется как разница в удельной стоимости аналогов–памятников и удельной стоимости наивысшего класса помещений (класс «А» для офисных, торговых, жилых и т.п. помещений) с учетом повышающего коэффициента 1,20...1,30 (по данным отечественного рынка купли–продажи). 
Первый диапазон работает на «западном» рынке в условиях сельской городской недвижимости, а второй диапазон определен риэлторами в России для рынка недвижимости Москвы и Санкт–Петербурга, поэтому второй диапазон может служить максимальным ориентиром стоимости престижности, связанной с владением.
Учитывая престижность и уникальность исторической недвижимости, ограниченное предложение таких объектов, а также возможность получения льгот от государства, можно сделать вывод, что памятник архитектуры – хлопотное, но довольно доходное приобретение. 
1.4. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит Объект оценки
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Площади оцениваемого здания Главного ярмарочного дома неоднородны как по своему изначальному предназначению, так и по текущему функциональному использованию. Эта неоднородность предопределена архитектурно–строительным решением оцениваемого здания. 

На протяжении всей истории существования Нижегородской ярмарки, перенесенной из Макарьева в Нижний Новгород, здание Главного Дома выполняло функцию торгового и административного центра. Оно входило в число крупнейших пассажей России. Наряду с богатым архитектурным обликом здание имело техническое оснащение и благоустройство, соответствовавшее самым высоким требованиям того времени. Здание выполняло роль и административного центра – во время ярмарки в нем размещалась квартира губернатора и его канцелярия, ярмарочная контора и комитет, отделение государственного банка и прочее; на первом этаже находился красивый пассаж, в котором шла бойкая розничная торговля.

После образования Всероссийского ЗАО «Нижегородская ярмарка» Главному ярмарочному дому были возвращены функции центрального торгового комплекса выставочной территории. 
Позже в комплекс помещений Главного ярмарочного дома вошли ресторан «Меркурий» с кафе и баром «Вена», магазины, офисы. 
Для проведения конференций, симпозиумов, круглых столов или деловых переговоров, различных презентаций и банкетов используются несколько залов Главного ярмарочного дома. 
С осени 2017 года на первом этаже на площади 4 704,1 кв. м
 будет функционировать мультимедийный парк «Россия–моя история». Правительством Нижегородской области уже утвержден порядок предоставления в 2017 году субсидий на создание исторического парка. В настоящее время идет ремонт помещений первого этажа, начат ремонт фасада здания. Монтаж выставки запланирован на сентябрь 2017 года. 

На втором этаже здания Культурно–просвещенческие площади представлены Гербовым залом, Академическим залом, Президентским, Розовым и залами Университетским (Университетский зал в настоящее время сдан в аренду на постоянной основе).
Питание гостей и участников выставок обеспечивает ресторан «Меркурий».

На втором и третьем этажах Главного ярмарочного дома располагаются многочисленные офисы компаний–арендаторов, Консульство государства Мальта (второй этаж), административно–управленческий персонал, а также различные службы Всероссийского ЗАО «Нижегородская ярмарка». 

Таким образом, здание Главного ярмарочного дома и по своей изначальной застройке, и по текущему потенциалу представляет собой по своей сути многофункциональный комплекс, в котором представлены культурно–просвещенческие площади, офисы, конференц–залы, точки общепита. 
Данное использование не противоречит требованию Федерального закона «Об объектах культурного наследия (памятниках истории и культуры) народов Российской Федерации» от 25 июня 2002 года № 73–ФЗ,  – «на территории памятника, ансамбля или достопримечательного места разрешается ведение хозяйственной деятельности, не противоречащей требованиям обеспечения сохранности объекта культурного наследия и позволяющей обеспечить функционирование объекта культурного наследия в современных условиях».

Таким образом, сегментом рынка Объекта оценки являются нежилые здания многофункционального назначения, отнесенные к объектам культурного наследия (памятники истории и культуры), год постройки которых датируется – до 1917 года (купеческие здания/особняки), сегментом рынка, к которому принадлежит земельный участок, на котором расположен Объект оценки, – земельные участки торгово–офисного (многофункционального) назначения. 

1.5. 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.

Территориально структура предложений на нижегородском рынке офисной недвижимости в апреле 2017 года представлена на диаграмме ниже. 
Как видно из приведенной диаграммы, доля Нижегородского района в общем объеме предложений составляет 52%, доля Канавинского района – 8% (наибольшая доля среди районов заречной части города).
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Рис. 3. Структура предложения на продажу офисной недвижимости  города 
Нижнего Новгорода в апреле 2017 года.

Ценовая ситуация по административным районам города Нижнего Новгорода была неоднородна – офисы в Нижегородском районе Нижнего Новгорода в апреле 2017 года 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 в апреле 2017 года средняя цена предложения составила 68 231,2 руб./кв. м. По сравнению с предыдущим месяцем она понизилась на 1,4%.

Максимальное в процентном отношении повышение средней цены на рынке продажи офисных помещений в апреле наблюдалось в Сормовском районе и составило 2,9% по сравнению с данными за март 2017 года.

Максимальное в процентном отношении понижение средней цены на рынке продажи офисных помещений в апреле наблюдалось в Автозаводском и Нижегородском районах и составило 3,3% по сравнению с данными за март текущего года.
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Рис. 4. Средняя цена предложения по городу Нижнему Новгороду на рынке продажи 
офисных помещений в зависимости от района в апреле 2017 года (руб./кв. м).
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Рис. 5. Динамика средней цены предложения на рынке продажи офисных 
помещений города Нижнего Новгорода в 2017 году по месяцам (руб./кв. м).

Структура предложений аренды на рынке офисной недвижимости по городу Нижнему Новгороду в апреле текущего года выглядела следующим образом: 74% предложений в аренду приходилось на верхнюю часть города, 26% – на заречную часть города.
[image: image22.png]Mpuoxcii; 6%

—Coerexni 15%

. commoncon %

Hueropoac T —

a% \ %

P ——




Рис. 6. Структура предложения в аренду офисной недвижимости города Нижнего 
Новгорода в апреле 2017 года.

По данным Gipernn.ru на рынке аренды офисных помещений в Нижнем Новгороде в апреле 2017 года средняя цена предложения составила 599,3 руб./кв. м в месяц. По сравнению с предыдущим месяцем она понизилась на 0,7%.
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Рис. 7. Средняя цена предложения по городу Нижнему Новгороду на рынке арены 
офисных помещений в зависимости от района в апреле 2017 года (руб./кв. м в месяц).

Максимальное в процентном отношении повышение средней цены на рынке аренды офисных помещений в апреле текущего года наблюдалось в Сормовском районе города и составило 3,2% по сравнению с данными за март.

Максимальное в процентном отношении понижение средней цены на рынке аренды офисных помещений в апреле наблюдалось в Московском районе и составило 3,2% по сравнению с данными за март.
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Рис. 8. Динамика средней цены предложения на рынке аренды офисных помещений 
города Нижнего Новгорода в 2017 году по месяцам (руб./кв. м в месяц).

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.
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Рынок торговой недвижимости города Нижнего Новгорода
Для нижегородского рынка торговой недвижимости характерен географический дисбаланс с точки зрения расположения предприятий торговли. В центре практически каждого района города есть супер– и гипермаркеты, универмаги, однако, по–прежнему, сохраняются микрорайоны, где торговля совершенно не развита. 
Данное обстоятельство во многом обуславливается тем, что торговля традиционно сосредотачивалась в верхней части Нижнего Новгорода, где выше покупательская способность жителей и, соответственно, уровень их запросов. 

Действующие торговые центры сосредоточены на важных связующих транспортных артериях и в центрах густонаселенных районов города Нижнего Новгорода. 
Территориально структура предложений на нижегородском рынке торговой недвижимости в апреле 2017 года выглядела следующим образом (рисунок 9). Как видно из приведенной диаграммы, наибольшее количество торговых площадей традиционно предлагалось в Нижегородском районе города.
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Рис. 9. Структура предложения на продажу торговой недвижимости города 
Нижнего Новгорода в апреле 2017 года.

В разных частях Нижнего Новгорода для торговой недвижимости справедливы два общих принципа ее территориальной организации:

· объекты, сосредоточенные на локальном участке территории с высокой степенью концентрации, образует единую торговую зону;

· объекты, расположенные с высокой степенью концентрации вдоль одной улицы, образуя так называемый торговый коридор. Свои торговые зоны присутствуют во всех административных районах города.

Исторически наибольшая степень концентрации предложений объектов торговой недвижимости характерна для Нижегородского, Канавинского и Советского районов города.
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Рис. 10. Средняя цена предложения по городу Нижнему Новгороду на рынке продажи 
торговых помещений в зависимости от района в апреле 2017 года (руб./кв. м).
По данным Gipernn.ru на рынке продажи торговых помещений Нижнего Новгорода в апреле 2017 года средняя цена предложения составила 69 342,1 руб./кв. м. По сравнению с предыдущим месяцем она понизилась на 0,7%.

Максимальное в процентном отношении повышение средней цены на рынке продажи торговых помещений в апреле наблюдалось в Канавинском районе и составило 2,9% по сравнению с данными за март текущего года.

Максимальное в процентном отношении понижение средней цены на рынке продажи торговых помещений в апреле наблюдалось в Советском районе и составило 3,2% по сравнению с данными за март текущего года.
[image: image31.png]74000
12000
70000
ss000

4 CPeAHAR eHa TPEAAONEHHA Ha PBIHKE NPOAZHI TOPFOBBIX NOMEUEHI, PY./Ke.




Рис. 11. Динамика средней цены предложения на рынке продажи торговых 
помещений города Нижнего Новгорода в 2017 году по месяцам (руб./кв. м).

Структура предложений в аренду торговой недвижимости в целом по городу в апреле 2017 года сложилась следующим образом – 55% выставленных объектов располагалось в верхней части Нижнего Новгорода и 45% – в заречной (нижней) части города.
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Рис. 12. Структура предложения в аренду торговой недвижимости города Нижнего 
Новгорода в апреле 2017 года.

По данным Gipernn.ru на рынке аренды торговых помещений в Нижнем Новгороде в апреле 2017 года средняя цена предложения составила 725,1 руб./кв. м в месяц. По сравнению с предыдущим месяцем она повысилась на 1,1%.
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Рис. 13. Средняя цена предложения по городу Нижнему Новгороду на рынке аренды 
торговых помещений в зависимости от района в апреле 2017 года (руб./кв. м в месяц).
Максимальное в процентном отношении повышение средней цены на рынке аренды торговых помещений в апреле текущего года наблюдалось в Сормовском районе и составило 3,3% по сравнению с данными за март.

Максимальное в процентном отношении понижение средней цены на рынке аренды торговых помещений в апреле наблюдалось в Канавинском районе и составило 2,1% по сравнению с данными за март.
[image: image34.jpg]


  [image: image35.jpg]


  [image: image36.jpg]



[image: image37.png]a0

oy
R
700 =

FFET ST TS T LSS

ey ea DO RACENH Ha S PO TOpFoRX OGN, Y.




Рис. 14. Динамика средней цены предложения на рынке аренды торговых помещений 
города Нижнего Новгорода в 2017 году по месяцам (руб./кв. м в месяц).

Рынок аренды помещений под общепит в Нижнем Новгороде представлен преимущественно действующими кафе/ресторанами или бывшими кафе. 
По состоянию на дату оценки наибольшее количество предложений в аренду помещений под общепит было зафиксировано в Нижегородском районе города. 
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Рис. 15. Структура предложения в аренду объектов недвижимости под общепит в 

городе Нижнем Новгороде в апреле–мае 2017 года.

Средняя цена предложения в аренду объектов недвижимости под общепит в Нижнем Новгороде в апреле–мае 2017 года  оставила 743 руб. за кв. м в месяц. 
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Рис. 16. Средняя цена предложения по городу Нижнему Новгороду на рынке аренды 
помещений под общепит в апреле–мае 2017 года в зависимости от района (руб./кв. м в месяц). 
Ниже, в таблице 7, представлена выборка по объектам недвижимости под общепит, предлагавшимся в аренду в апреле–мае 2017 года, и используемая в дальнейшем для расчета рыночной арендной ставки.
Ценовая ситуация, сложившаяся на рынке аренды торговых площадей схожа с ситуацией на рынке офисных помещений, за исключением того, что на периферии города, в спальных районах, торговые площади небольших размеров также пользуются спросом. 
Максимальные цены – в центре города или района, в престижных районах, в местах с высокой проходимостью (рекордные ценовые предложения по аренде зафиксированы на площади Революции – в Канавинском районе и на улице Большая Покровская – в Нижегородском районе), минимальные – на окраинах города и в непрестижных районах. Спрос на торговые помещения в городе достаточно высок.

Арендные ставки варьируются в зависимости от местоположения и состояния объекта. 
Что касается структуры арендных ставок, то здесь нет ярко выраженной тенденции, и наличие НДС и коммунальных платежей в цене оговаривается для каждого объекта отдельно. Хотя зачастую арендные ставки включают в себя налог на добавленную стоимость и коммунальные платежи.
Таким образом, диапазон арендных ставок для помещений под общепит, расположенных в Главном ярмарочном доме, лежит в интервале – от 600 руб./кв. м до 800 руб./кв. м в месяц (до проведения соответствующих корректировок).
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Рынок продажи зданий многофункционального назначения, включая объекты культурного наследия (памятники истории и культуры) регионального значения – сегмент рынка Объекта оценки
По функциональному назначению рынок коммерческой недвижимости принято делить на категории: торговая, офисная, производственная, складская недвижимость и т.д. Внутри каждой категории возможны дополнительные градации (например, по классам качества в соответствии с международной классификацией). Областной рынок коммерческой недвижимости находится в состоянии развития. 

Продавцы и арендодатели во многих случаях относят предлагаемый объект к какой–либо более широкой группе, чем принято в международных классификациях. 

Исходя из публикуемой информации, можно выделить следующие категории коммерческой недвижимости:

· торгово–офисная;

· производственно–складская. 
Кроме того, большую группу составляют объекты, функциональное назначение которых продавцами не указывается (или указывается максимально широкий спектр вариантов использования). 

Сегментом рынка Объекта оценки являются нежилые здания многофункционального назначения, отнесенные к объектам культурного наследия (памятники истории и культуры), год постройки которых датируется – до 1917 года (купеческие здания/особняки). 
Как уже было отмечено, здание Главного ярмарочного дома и по своей изначальной застройке, и по текущему потенциалу представляет собой по своей сути многофункциональный комплекс, в котором представлены культурно–просвещенческие площади, офисы, конференц–залы, точки общепита. 
Данное использование не противоречит требованию Федерального закона «Об объектах культурного наследия (памятниках истории и культуры) народов Российской Федерации»,  –  «на территории памятника, ансамбля или достопримечательного места разрешается ведение хозяйственной деятельности, не противоречащей требованиям обеспечения сохранности объекта культурного наследия и позволяющей обеспечить функционирование объекта культурного наследия в современных условиях».

Учитывая ограниченность продажи объектов культурного наследия на нижегородском рынке недвижимости, Оценщиком был исследован рынок продажи зданий многофункционального назначения, сопоставимых по году постройки со зданием Главного ярмарочного дома оценки (дореволюционная застройка), расположенных в разных районах города Нижнего Новгорода.
В приведенной ниже таблице 8 представлена выборка из зданий многофункционального назначения, включая здания–памятники – объекты культурного наследия (памятники истории и культуры) регионального значения, позволяющая судить об уровне цен, сложившемся на нижегородском рынке недвижимости, по состоянию на дату оценки, и используемая в дальнейшем для расчета стоимости Объекта оценки в рамках сравнительного подхода.

Как видно из приведенной таблицы 8, в период, предшествующий дате оценки, диапазон цен, по которым предлагались на продажу здания – объекты культурного наследия (памятники истории и культуры) регионального значения в городе Нижнем Новгороде, был весьма широк – от 34 080 руб./кв. м (минимальная цена предложения) до 138 052 руб./кв. м (максимальная цена предложения).
Средняя цена предложения на продажу зданий–объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) регионального значения в городе Нижнем Новгороде по состоянию на дату оценки составила 83 389 руб./кв. м.
Учитывая историческую и культурную ценность оцениваемого здания, а также тот факт, что по своим масштабам и глобальности застройки Главный ярмарочный дом в городе аналогов не имеет, Оценщик полагает, что диапазон цен для Объекта оценки лежит в интервале от 80 000 руб./кв. м до 120 000 руб./кв. м (до проведения соответствующих корректировок).
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Рынок продажи земельных участков торгово–офисного (многофункционального) 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.

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. 

Ввиду ограниченности данных о продаже земельных участков в районе расположения Объекта оценки, а также значительного разброса удельных цен предложений, Оценщик провел анализ цен предложений незастроенных земельных участков под коммерческую застройку, расположенных в различных районах областного центра и выставленных на продажу в период, предшествующий дате оценки.

Как видно из приведенной ниже диаграммы, наибольшее количество предложений приходилось на Нижегородский район (21%), на долю Канавинского района приходилось 13%.
Цены предложений незастроенных земельных участков торгово–офисного назначения в целом по городу Нижнему Новгороду в марте–апреле 2017 года дифференцировались в достаточно широком диапазоне, причем значительный разброс удельных цен предложений наблюдался также и в пределах одного района. 

Существенный разброс цен объясняется как индивидуальными особенностями земельных участков, так и общей неопределенностью в данном сегменте рынка. 
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Рис. 17. Структура предложения на продажу земельных участков торгово–офисного (многофункционального) назначения в апреле–мае 2017 года. 
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Рис. 18. Удельные цены предложений незастроенных земельных участков торгово–офисного
назначения, расположенных в городе Нижнем Новгороде, по состоянию на 17 мая 2017 года.
Таким  образом, земельные участки сопоставимые с оцениваемым земельным участком предлагались в среднем по ценам, лежащим в диапазоне от 10 000 руб./кв. м до 14 000 руб./кв. м (до проведения соответствующих корректировок).

1.6. 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 9
	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 «Справочника 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.
Таблица 10
Зависимость цен земельных участков от прав на него
	Передаваемые имущественные права
	Среднее 

	Отношение удельной цены земельных участков под офисно–торговую застройку в собственности к удельной цене аналогичных участков в долгосрочной аренде
	1,17

	Отношение удельной цены земельных участков под офисно–торговую застройку в собственности (менее 10 лет) к удельной цене аналогичных участков в краткосрочной аренде
	1,31
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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. 

Местоположение объектов коммерческой недвижимости за пределами областного центра характеризуется двумя параметрами:

· районом расположения;

· положение внутри района.

С точки зрения расположения объекта внутри района можно выделить две группы: 

· объекты, расположенные в районном центре;
· объекты, расположенные за пределами райцентра (в поселках, селах, деревнях или вне населенных пунктов). 

Расположение объектов относительно красных линий крупных автодорог характеризуется следующим образом:

· расположение на красной линии крупной автодороги;

· расположение внутриквартально.

По данным «Справочника оценщика недвижимости – 2016. Том II. Офисно–торговая недвижимость и сходные типы объектов». Издание 4. Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки. Нижний Новгород: 2016, усредненные по городам России значения корректировок на расположение относительно выхода на красную линию выглядят следующим образом.
Таблица 11
	Показатель 
	Среднее
	Доверительный интервал

	Отношение удельной цены объекта, расположенного внутри квартала, к удельной цене такого же объекта, расположенного на красной линии
	0,79
	0,78
	0,81
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(   Состояние отделки (ремонт)
На основании данных «Справочника оценщика недвижимости – 2016. Том II. Офисно–торговая недвижимость и сходные типы объектов». Издание 4. Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки. Нижний Новгород: 2016, зависимость цен офисно–торговых объектов в зависимости от состояния отделки можно дифференцировать следующим образом.
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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 следующим источником информации, – «Справочник оценщика недвижимости – 2016» Том II. «Офисно–торговая недвижимость и сходные типы объектов». Издание 4. Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки. Нижний Новгород: 2016, зависимость цен предложений на продажу от площади объекта (фактор масштаба) выглядит 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 II. Офисно–торговая недвижимость и сходные типы объектов». Издание 4. Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки. Нижний Новгород: 2016 год;

· «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.
Таблица 12
Скидки на торг на цены предложений для активного рынка
	Класс объектов
	Среднее значение

	Офисно–торговые объекты свободного назначения и сходные типы объектов недвижимости
	10,2%

	Земельные участки под торгово–офисную застройку
	9,7%


[image: image52.png]T panmitis pacumpennoro wirrepnaia suasewsii

KK wa Topr-

TaGmua 91
Knace obvenros Aurwaru puinor
Cpaane Pacumpeniin
T Ofwcno-Toproswe oGbeer | 102% S | 1a7h
cooBoRHOro e GHA
Cone T cBvexton
ensimonsocTe
2 Bucono Knacse oW 5% | e%
(O naceon A 8)
3 Buconowmacoan roprosan | OZ% o ey
Hepsimnocr.
 Honsmwomosr. 7% T | Te%
npeaawarewas ana
seaem onpeseneworo sia




  
 
[image: image53]
1.7. 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.
Исходя из анализа отечественного и зарубежного рынка, следует определить два диапазона градации стоимости престижности зданий–памятников.

· Стоимость престижности зданий–памятников, связанной с владением, определяется как 20...30% от удельной стоимости зданий–аналогов, не являющихся памятниками (по данным зарубежных рынков купли–продажи).

· Стоимость престижности зданий–памятников, связанной с владением, определяется как разница в удельной стоимости аналогов–памятников и удельной стоимости наивысшего класса помещений (класс «А» для офисных, торговых, жилых и т.п. помещений) с учетом повышающего коэффициента 1,20...1,30 (по данным отечественного рынка купли–продажи). 
Первый диапазон работает на «западном» рынке в условиях сельской городской недвижимости, а второй диапазон определен риэлторами в России для рынка недвижимости Москвы и Санкт–Петербурга, поэтому второй диапазон может служить максимальным ориентиром стоимости престижности, связанной с владением.
Учитывая престижность и уникальность исторической недвижимости, ограниченное предложение таких объектов, а также возможность получения льгот от государства, можно сделать вывод, что памятник архитектуры – хлопотное, но довольно доходное приобретение. 
На основе имеющейся в распоряжении Оценщика доступной и достоверной информации можно сделать вывод, что в период, предшествующий дате оценки (17 мая 2017 года):

· объекты, относящиеся к сегменту рынка Объекта оценки предлагались по ценам, лежащим в диапазоне от 80 000 руб./кв. м до 120 000 руб./кв. м (до проведения соответствующих корректировок, учитывающих индивидуальные особенности объекта); 

· земельные участки, относящиеся к сегменту рынка земельного участка, на котором расположено оцениваемое здание, предлагались преимущественно, по ценам, лежащим в диапазоне от 10 000 руб./кв. м до 14 000 руб./кв. м (до проведения соответствующих корректировок).
[image: image54.jpg]



Обзор рынка коммерческой недвижимости города Нижнего Новгорода по состоянию 
на 17 мая 2017 года.
Рынок продажи зданий многофункционального назначения, включая объекты культурного наследия (памятники истории и культуры) регионального значения. 
129 страниц
Таблица 7. Анализ рынка аренды для помещений под общепит
Таблица 8. Анализ рынка продажи объектов недвижимости многофункционального назначения, включая объекты культурного наследия (памятники истории и культуры) регионального значения
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Этот обзор (редактируемый) можно купить по цене 3 тысячи рублей.
Телефон: 8 (904) 906 34 34

Телефон: 8 (831) 277 51 97

E – mail: s@snbc.ru

Автор: Савельева Светлана Владимировна – 

заместитель Генерального директора по оценочной деятельности

ООО «Консалтинг – центр «САНИНО»
При использовании ссылка на источник обязательна! 

Российская Федерация

город Нижний Новгород
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� Источник – Министерство экономического развития Российской Федерации: «Об итогах социально–экономического развития Российской Федерации в 2016 году» (� HYPERLINK "http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/9056bb04-390c-47f9-b47f-8e3b061bc7b8/monitor1-12.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=9056bb04-390c-47f9-b47f-8e3b061bc7b8)." �http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/9056bb04-390c-47f9-b47f-8e3b061bc7b8/monitor1-12.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=9056bb04-390c-47f9-b47f-8e3b061bc7b8).�


� Источник – Министерство экономического развития Российской Федерации: «Тенденции развития в секторах экономики. Апрель 2017 года» (http://economy.gov.ru/wps/wcm/connect/9c33016b-3db9-4dc3-bed0-13d37f74efb6/monitor1kvartal.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=9c33016b-3db9-4dc3-bed0-13d37f74efb6).


� Источник – Федеральная служба государственной статистики РФ: «Строительство» (http://www.gks.ru/bgd/regl/b17_01/Main.htm)


� Источник – Федеральная служба государственной статистики РФ: «Потребительские цены» (http://www.gks.ru/bgd/regl/b17_01/Main.htm)


� Источник – Федеральная служба государственной статистики РФ: «Уровень зарегистрированной безработицы», «Численность рабочей силы в возрасте 15 – 72 лет»(http://www.gks.ru/bgd/regl/b17_01/Main.htm)


� Источник – Федеральная служба государственной статистики РФ: «Розничная торговля» (http://www.gks.ru/bgd/regl/b17_01/Main.htm)


� Источник – Федеральная служба государственной статистики РФ: «Социально–экономическое положение в России – 2017» (http://www.gks.ru/bgd/regl/b17_01/Main.htm)


� 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 и в среднем за 2016 год» (http://nizhstat.gks.ru/wps/wcm/connect/rosstat_ts/nizhstat/ru/statistics/population/) 


� Источники – 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�). «Доклад министра на расширенном совещании о результатах деятельности министерства экономики и конкурентной политики в 2016 году и задачах на 2017 год» (http://minec.government-nnov.ru/?id=1089)


� 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�). Федеральная служба государственной статистики 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)», 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/)


� Указ Президента Российской Федерации «Об утверждении перечня объектов исторического и культурного наследия федерального (общероссийского) значения» от 20 февраля 1995 года № 176. 


� Статьи 3, 4 Федерального закона «Об объектах культурного наследия (памятниках истории и культуры народов Российской Федерации)» от 25 июня 2002 года № 73–ФЗ.


� Указ Президента Российской Федерации «О приватизации в Российской Федерации недвижимых памятников истории и культуры местного значения» от 26 ноября 1994 года № 2121 (в редакции Указов Президента Российской Федерации от 20.02.1995 г. N 176 и от 20.01.1997 г. № 15).


� Яскевич Е.Е. «Теория и практика оценки зданий–памятников культурного наследия», www.cpcpa.ru/Publications/021/


� http://www.restate.ru/material/24021.html


� Яскевич Е.Е. «Теория и практика оценки зданий–памятников культурного наследия», www.cpcpa.ru/Publications/021/


� Договор № 99/08 аренды нежилых помещений от 19.04.2017 г. заключен между Всероссийским ЗАО «Нижегородская ярмарка» (Арендодатель) в лице Генерального директора Барулина В.Н., действующего на основании Устава, с одной стороны, и АНО «КПИП «Нижний Новгород 800» (Арендатор), в лице директора Плеханова С.И., действующего на основании Устава, с другой стороны.


� Статья 5.1 Федерального закона «Об объектах культурного наследия (памятниках истории и культуры) народов Российской Федерации» от 25 июня 2002 года № 73–ФЗ (в редакции от 07 марта 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.


� 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.


� 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.


� 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.


� 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.


� 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.


� Источник – Гипермаркет недвижимости Нижнего Новгорода и области: «Аналитика рынка торговых помещений Нижнего Новгорода. 05.05.2017г.» (http://www.gipernn.ru/commercial_trade_analytics). Объем предложений оценивался на основе данных, размещенных на сайте Giper.nn в апреле 2017 года.


� Источник – Гипермаркет недвижимости Нижнего Новгорода и области: «Аналитика рынка торговых помещений Нижнего Новгорода. 05.05.2017г.» (http://www.gipernn.ru/commercial_trade_analytics). Объем предложений оценивался на основе данных, размещенных на сайте Giper.nn в апреле 2017 года.


� Источник – Гипермаркет недвижимости Нижнего Новгорода и области: «Аналитика рынка торговых помещений Нижнего Новгорода. 05.05.2017г.» (http://www.gipernn.ru/commercial_trade_analytics). Объем предложений оценивался на основе данных, размещенных на сайте Giper.nn в апреле 2017 года.


� Источник – Гипермаркет недвижимости Нижнего Новгорода и области: «Аналитика рынка торговых помещений Нижнего Новгорода. 05.05.2017г.» (http://www.gipernn.ru/commercial_trade_analytics). Объем предложений оценивался на основе данных, размещенных на сайте Giper.nn в апреле 2017 года.


� Построено Оценщиком на основе анализа рынка (данные таблицы 22).


� Статья 5.1 Федерального закона «Об объектах культурного наследия (памятниках истории и культуры) народов Российской Федерации» от 25 июня 2002 года № 73–ФЗ (в редакции от 07 марта 2017 года).


� Построено Оценщиком на основе анализа 52 предложений на продажу земельных участков.


� «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.


� Источник: «Справочник оценщика недвижимости – 2016. Том II. Офисно–торговая недвижимость и сходные типы объектов». Издание 4. Приволжский центр методического и информационного обеспечения оценки. Нижний Новгород: 2016, таблица 58.


� Яскевич Е.Е. «Теория и практика оценки зданий – памятников культурного наследия», www.cpcpa.ru/Publications/021/
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