11
[image: image1.jpg]



[image: image82.png]



Обзор рынка коммерческой недвижимости Нижегородской области (городской округ город Бор) по состоянию на 06 сентября 2016 года

[image: image92.jpg]



[image: image83.jpg]


Этот обзор (редактируемый) можно купить по цене 3 000 (три тысячи) рублей

Телефон: 8 (904) 906 34 34

Телефон: 8 (831) 277 51 97
E–mail: s@snbc.ru
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Российская Федерация

город Нижний Новгород

2017

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. Основные макроэкономические тенденции и тенденции развития реального сектора экономики России в январе–сентябре 2016 года

Итоги социально–экономического развития России свидетельствуют о небольшом замедлении в экономике – по оценке Минэкономразвития России, за 7 месяцев 2016 года ВВП (валовой внутренний продукт) сократился на 0,9% по сравнению с соответствующим периодом прошлого года.

В III квартале 2016 года снижение ВВП замедлилось до 0,4% г/г (третий квартал подряд, с начала 2016 года) по сравнению с падением на 3,7% г/г в III квартале годом ранее, благодаря позитивной динамике добывающих производств и сельского хозяйства, а также наметившемуся замедлению спада в строительстве.

В целом за 9 месяцев 2016 года валовой внутренний продукт (с учетом предварительной оценки III квартала) сократился на 0,7 % г/г.
Индекс промышленного производства в июле 2016 года снизился на 0,3% по отношению к соответствующему периоду прошлого года. Объемы добычи полезных ископаемых в июле увеличились на 1,8% г/г, в то же время, динамика в обрабатывающих производствах негативная: сокращение объемов на 1,5% по отношению к июлю прошлого года. Производство и распределение электроэнергии, газа и воды в июле показало рост на 0,8% по отношению к июлю 2015 года.

Снижение промышленного производства за январь–сентябрь 2016 года составило 0,9% год к году.

Рекордными темпами продолжает показывать положительную динамику сельское хозяйство. Темп прироста производства сельскохозяйственной продукции с исключением сезонности в июле 2016 года составил 0,7%, м/м.

В июле 2016 года безработица продолжила сезонное снижение до 5,3% от рабочей силы, с исключением сезонного фактора безработица осталась на уровне июня – 5,6% от рабочей силы.

Реальная заработная плата с исключением сезонного фактора в июле 2016 года снизилась на 0,2% относительно июня (по уточненным данным в июне сезонно очищенное снижение составило 0,1%).

Суммарная задолженность по заработной плате по кругу наблюдаемых видов экономической деятельности на 1 августа 2016 года составила 3 666 млн. рублей и по сравнению с 1 июля 2016 года снизилась на 138 млн. рублей (3,6%). На 1 августа 2016 года просроченная задолженность по заработной плате отсутствовала в 11 субъектах Российской Федерации.

Положительные тенденции в динамике реальных располагаемых доходов (с исключением сезонного фактора) не получили продолжения: после роста на 0,4% м/м в июне, в июле доходы сократились на 0,6% м/м, продолжив нисходящий тренд.
По предварительным данным Росстата, реальные денежные доходы в региональном разрезе за январь–сентябрь 2016 года снизились год к году во всех субъектах Российской Федерации, за исключением республик Ингушетия, Дагестан, Крым, Кабардино-Балкарской Республики, Белгородской, Тамбовской, Калужской, Костромской, Ленинградской и Вологодской областей, города Севастополя.
Несмотря на усугубление негативных тенденций в доходах населения, положительным моментом стала динамика оборота розничной торговли: зафиксированное в июле снижение оборота розничной торговли с исключением сезонного фактора оказалось минимальным с начала 2015 года и составило 0,1% м/м.
Оборот розничной торговли в январе–июле 2016 года составил 15 521,3 млрд. рублей, или 94,4% к январю–июлю 2015 года.

В июле 2016 года в структуре оборота розничной торговли удельный вес пищевых продуктов, включая напитки, и табачных изделий составил 48,6%, непродовольственных товаров – 51,4% (в июле 2015 года – 48,5% и 51,5% соответственно).
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Динамика платных услуг населению с исключением сезонного фактора в июле 2016 года вернулась в область положительных значений: рост на 0,3% к предыдущему месяцу.

Экспорт товаров в январе–июле 2016 года по оценке составил $151,9 млрд. (снижение на 27,3% к январю–июню 2015 года).

Импорт товаров в январе–июне 2016 года по оценке составил $99,9 млрд. (снижение на 8,4% к январю– июню 2015 года).

Положительное сальдо торгового баланса в январе–июле 2016 года по оценке составило $52,0 млрд., относительно января–июля 2015 года снизилось на 48,0%.

По данным Росстата, инфляция в июле 2016 года составила 0,5%, с начала года – 3,9%, за годовой период – 7,2%.
В сентябре 2016 года, по данным Росстата, потребительская инфляция составила 0,2%.

Во втором квартале 2016 года сохранялась тенденция снижения инвестиций в основной капитал. 
Замедление отрицательной динамики показателя по отношению к первому кварталу (–3,9% вместо –4,8% соответственно по отношению к аналогичному периоду предыдущего года) во многом связано с эффектом базы, в то время как динамика, очищенная от сезонного и календарного факторов, по оценке Минэкономразвития, сохраняется второй квартал подряд на уровне – 1,0%. В целом за полугодие 2016 года снижение составило 4,3%.
Способствуют этому ограничения источников финансирования: сокращение бюджетных капиталовложений, ограничения возможности заимствования российскими компаниями кредитных ресурсов за рубежом и высокие процентные ставки по кредитам отечественных банков. 
В III квартале 2016 года динамика инвестиций в основной капитал перешла в положительную область (+0,3% г/г) на фоне низкой базы прошлого года (–13,0% г/г в III квартале 2015 года), сезонно очищенный рост составил +0,6% кв./кв. По итогам девяти месяцев 2016 года сокращение инвестиций замедлилось до –2,3% г/г.

Пересмотрены данные за 2015–2016 гг. по объему работ по виду деятельности «Строительство» за счет уточнения итогов 2015 года. В результате падение в 2015 году сократилось до – 4,8% г/г (ранее – 7,0% г/г), а по итогам девяти месяцев 2016 года усилилось до – 5,8% г/г (ранее – 4,4% г/г). 

По оперативным данным, по итогам 9 месяцев 2016 года сальдированный финансовый результат по основным видам экономической деятельности вырос на 20,6% г/г. Наибольший положительный вклад в прирост финансовых результатов деятельности организаций внесли операции с недвижимым имуществом, аренда и предоставление услуг, транспорт и обрабатывающие производства.

Объем работ по виду деятельности «Строительство» в июле 2016 года снизился по сравнению с июлем 2015 года на 3,5%, а с начала года снижение составило 5,2%. При этом уже второй месяц после длительного снижения продолжается восстановительный прирост ввода жилых домов, который в июле месяце составил 4,1% г/г (введено 5,7 млн. кв. м общей площади), в июне было 6,8% (6,8 млн. кв. м общей площади).

По итогам III квартала 2016 года наблюдалось замедление снижения объема работ и услуг по виду деятельности «Строительство». В третьем квартале спад составил 3,9% г/г, для сравнения: этот показатель составил 8,9% г/г в предыдущем квартале. Торможение спада обусловлено положительной динамикой строительства зданий жилого и нежилого назначения.
В январе–сентябре 2016 года объем строительства зданий жилого и нежилого назначения составил 80,4 млн. кв. м, что ниже уровня аналогичного периода 2015 года. Площадь зданий жилого назначения составляет 79,8% или 64,2 млн. кв. м, что на 3,6% меньше, чем годом ранее.

В общей площади построенных зданий доля нежилых в III квартале составила 21,0%. В структуре зданий нежилого назначения традиционно преобладали здания для коммерческого использования. Их доля составила 28,7% от общего объема введенной площади нежилых зданий. Доля промышленных зданий составила 17,5%, сельскохозяйственных – 9,1%, административных – 4,2%. 
Резко выросла доля построенных учебных зданий, которая составила 18,7%, в то время как в предыдущем квартале она составляла лишь 8,0% от площади введенных зданий нежилого назначения.
Таблица 1
Основные показатели развития экономики Российской Федерации
(в % к соответствующему периоду предыдущего года)
	Наименование показателя
	2015 год
	2016 год

	
	Июль
	Январь–июль
	Июль
	Январь–июль

	ВВП1)
	96,0
	96,2
	99,3
	99,1

	Индекс потребительских цен, на конец периода, к концу предыдущего периода2)
	100,8
	109,4
	100,5
	103,9

	Индекс промышленного производства3)
	95,3
	110,2
	105,7
	105,3

	Обрабатывающие производства
	92,9
	95,1
	98,5
	99,1

	Индекс производства продукции сельского хозяйства
	98,0
	100,3
	104,9
	103,2

	Объемы работ по виду деятельности «Строительство»*
	88,2
	92,2
	96,5
	94,8

	Ввод в действие жилых домов
	94,0
	113,1
	104,1
	92,6

	Реальные располагаемые денежные доходы населения 4)
	95,9 5)
	96,35)
	93
	94,7

	Реальная заработная плата работников организаций
	95,0 5)
	91,15)
	100,66)
	100,06)

	Среднемесячная номинальная заработная плата работников организаций, рублей
	33 901
	33 234
	36 525 6) 
	35 8246)

	Уровень безработицы
	5,3
	– 
	5,34)
	–

	Оборот розничной торговли
	90,5 
	91,5
	95
	94,4

	Объем платных услуг населению
	97,9 5)
	98,5 5)
	99,0
	99,2

	Экспорт товаров, млрд. $
	27,3
	208,9
	23,5
	151,9

	Импорт товаров, млрд. $
	16,7 
	109,1
	16,2
	99,9

	Средняя цена за нефть Urals, $/баррель
	55,5
	56,8
	43,3
	38,5

	* Начиная с января 2016 года в объем работ по виду деятельности «Строительство» включаются работы, выполненные хозяйственным способом, индексы физического объема рассчитаны по сопоставимому кругу хозяйствующих субъектов.

1) Оценка Минэкономразвития России.

2) Январь – июль – в % к декабрю предыдущего года.

3) Агрегированный индекс производства по видам деятельности «Добыча полезных ископаемых»,

«Обрабатывающие производства», «Производство и распределение электроэнергии, газа и воды».

4) Предварительные данные.

5) В целях статистической сопоставимости показатели рассчитаны без учѐта сведений по Республике Крым и городу Севастополю.

6) Оценка.


На фоне сокращения реальных располагаемых доходов населения, при сохраняющейся финансовой нестабильности и высоких процентных ставках по жилищным кредитам (12,65% в среднем по рублевым кредитам, по данным Банка России на 1 сентября 2016 года), а также после четырех кварталов отрицательной динамики в жилищном строительстве отмечен небольшой прирост. 
В III квартале 2016 года введено 18,0 млн. кв. м жилья, что на 1,8% больше аналогичного периода 2015 года. В III квартале 2016 года темпы динамики объема работ и услуг по виду деятельности «Строительство» вновь оказались ниже динамики строительства жилья. Эта тенденция наблюдалась со второй половины 2012 года, но прерывалась в конце 2015 и начале 2016 года.

По оценке Росстата, численность постоянного населения Российской Федерации на 1 июля 2016 года составила 146,7 млн. человек. С начала 2016 года число жителей России возросло на 109,7 тысяч человек, или на 0,08% (на соответствующую дату предыдущего года также наблюдалось увеличение численности населения на 46,6 тысяч человек, или на 0,03%).
Региональное развитие

За январь–сентябрь 2016 года наблюдалась определенная неравномерность социально–экономического развития федеральных округов. 
Так, самые высокие темпы промышленного производства наблюдались в Южном, Северо–Кавказском и Центральном федеральных округах.
Лидером в производстве сельскохозяйственной продукции является Южный федеральный округ.
Самые высокие темпы роста инвестиций в основной капитал за январь–сентябрь 2016 года демонстрировали Уральский федеральный округ. По объемам строительства лидировал Северо–Западный федеральный округ. Наибольшее падение строительных работ наблюдалось в Южном федеральном округе. 
Несмотря на то, что оборот розничной торговли упал в большинстве регионов Российской Федерации (в 77 регионах), наименьшие темпы падения отмечены в Южном и Дальневосточном федеральных округах. Объем платных услуг населению за аналогичный период увеличился только в Центральном и Южном федеральных округах, на уровне 2015 года остался в Северо–Кавказском федеральном округе. 
Позитивная динамика всех социально–экономических показателей наблюдалась в Республике Крым и городе Севастополь. 
Несмотря на самый высокий рост реальных денежных доходов, Республика Ингушетия и Чеченская Республика отличились максимальным уровнем безработицы.
По предварительным данным Росстата, реальные денежные доходы в региональном разрезе за январь–сентябрь 2016 года снизились год к году во всех субъектах Российской Федерации, за исключением республик Ингушетия, Дагестан, Крым, Кабардино–Балкарской Республики, Белгородской, Тамбовской, Калужской, Костромской, Ленинградской и Вологодской областей, города Севастополя.
По предварительным данным, среднедушевые денежные доходы населения за сентябрь 2016 года снизились по сравнению с сентябрем 2015 года в республиках Карелия, Алтай, Тыва, в Карачаево–Черкесской и Удмуртской республиках, в Пермском, Красноярском и Приморском краях, в Воронежской, Калининградской, Мурманской, Астраханской, Волгоградской, Нижегородской, Оренбургской, Саратовской, Омской, Магаданской, Сахалинской областях, Тюменской области (без автономных округов), Ханты–Мансийском и Ямало–Ненецком автономных округах.

Среднедушевые денежные доходы в субъектах Российской Федерации в сентябре 2016 года различались в 5 раз (минимальные зафиксированы в Республике Калмыкия – 13 665 рублей, максимальные – в Ненецком автономном округе – 67 942 рубля).
По состоянию на 1 июля 2016 года по данным Федерального казначейства объем доходов консолидированных бюджетов субъектов Российской Федерации составил 4 616,8 млрд. рублей. Более половины доходов формируется доходами бюджетов городов Москвы и Санкт–Петербурга, Московской, Свердловской, Сахалинской, Ростовской областей, Ханты–Мансийского автономного округа – Югры, республик Татарстан, Саха (Якутия), Башкортостан, Краснодарского и Красноярского краев.
Факторы, влияющие на динамику ВВП

Росстатом опубликована предварительная оценка динамики валового внутреннего продукта в III квартале 2016 года. Снижение ВВП замедлилось до 0,4 % г/г (третий квартал подряд), по сравнению с падением на 3,7% г/г в июле–сентябре годом ранее, благодаря позитивной динамике добывающих производств и сельского хозяйства, а также наметившемуся замедлению спада в строительстве.

За 9 месяцев 2016 года ВВП с учетом предварительной оценки III квартала и первой оценки II квартала, опубликованной в сентябре, сократился на 0,7 % г/г, что совпадает с оценкой Минэкономразвития России.

Добывающие производства в III квартале, как и в начале 2016 года, вновь стали драйвером промышленной динамики и ВВП в целом.

Положительное влияние на динамику ВВП в III квартале 2016 года оказало ускорение роста сельскохозяйственного производства, валовый выпуск которого вырос до 3,2% г/г, по сравнению с 1,5% г/г в III квартале предыдущего года, а также наметившееся замедление спада в строительстве.

Объем строительных работ сократился на 3,9% г/г, по сравнению с 8,9% г/г в предыдущем квартале. Ввод жилья в эксплуатацию в июле–сентябре 2016 года вырос на 1,8% г/г, впервые с середины 2015 года.
Тем не менее, сохранение отрицательной динамики произведенного ВВП связано с отрицательной динамикой производства, сложившейся в обработке, и сохранением низкого спроса на строительно–монтажные работы, на которые, в свою очередь, негативно влияет низкая инвестиционная активность.

Тенденция падения ВВП продолжается пятый квартал подряд. Во II квартале 2015 года было зафиксировано «дно спада» – 4,5% г/г. К середине 2016 года динамика ВВП все еще не восстановилась, но почти вплотную приблизилась к нулевой отметке.

Профиль изменения общеэкономической динамики за последние три года показывает, что в 2014–2016 гг. спад ВВП менее глубокий, но восстановление остается более затяжным, по сравнению с ситуацией 2008–2010 гг., когда положительная динамика ВВП восстановилась уже спустя три квартала после прохождения нижней точки спада.
Анализ ключевых макропоказателей, определяющих объем ВВП со стороны доходов, показывает следующее: факторами, которые в III квартале 2016 года остаются триггером замедления отрицательной динамики ВВП со стороны доходов, послужили, в первую очередь, рост прибыли организаций и умеренный рост фонда заработной платы. По итогам III квартала они составили в реальном выражении, по оценке Минэкономразвития России, 7,9% и 1,4% г/г.
Одновременно, в конце III квартала 2016 года Росстат опубликовал первую оценку ВВП, рассчитанного методом использования доходов за II квартал 2016 года. Внутренний спрос экономики по итогам II квартала 2016 года сократился на 2,2% г/г, по сравнению с 10,3 % г/г во II квартале предыдущего года.

Потребительский спрос также продолжил сокращение (на 4,1% г/г против 6,4% г/г во II квартале 2015 года), в то время как инвестиционный спрос возобновил рост на 5,7%, по сравнению с падением на 28,7% г/г во II квартале 2015 года, благодаря возобновлению формирования положительного прироста запасов материальных оборотных средств. Во II квартале 2015 года запасы сокращались.

В 2016 году резко ослабло, по сравнению с 2015 годом, положительное влияние на динамику ВВП чистого экспорта товаров и услуг. Во II квартале 2016 года его рост замедлился до 15,2% г/г, по сравнению с 60,6% г/г во II квартале 2015 года.

Валовое сбережение внутренней экономики во II квартале 2016 года, по оценке Минэкономразвития России, составило 22,3% ВВП, что выше расчетного уровня I квартала, за который этот показатель составил 20,4% ВВП, но ниже соответствующего периода 2015 года (23,6% ВВП).

Склонность к инвестированию в экономике (степень использования внутренних сбережений на накопление основного капитала) по оценке Минэкономразвития России, во II квартале 2016 года составила порядка 79,3%. Это выше расчетного уровня I квартала, за который этот показатель составил 74,9%, но, тем не менее, ниже соответствующего показателя II квартала 2015 года (84,3%).

Во взаимоотношениях с остальным миром, внутренняя экономика в текущем году продолжает сохранять статус кредитора. По оценке Минэкономразвития, чистое кредитование внутренней экономикой остального мира по итогам II квартала 2016 года сократилось до 1,3% ВВП, по сравнению с 5,1% ВВП в предыдущем квартале. Следует отметить, что во II квартале 2016 года наблюдался обратный, по сравнению с аналогичным периодом 2015 года, процесс, когда внутренняя экономика выступала заемщиком недостающих ресурсов в размере 5,7% ВВП.
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Эксперты РИА Рейтинг предполагают, что нестабильность экономических показателей сохранится до конца 2016 года. Более–менее устойчивый плюс можно ожидать в следующем году, при отсутствии дополнительных внешних раздражителей и снижении ключевой ставки Центрального банка России. 

По итогам 2016 года можно ожидать некоторого роста промышленного производства, стабилизации строительной отрасли и оборота розничной торговли и, соответственно, увеличения количества регионов с положительной динамикой. 

1.1.2. Анализ социально–экономической ситуации в регионе расположения Объекта оценки
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Нижегородская область – субъект Российской Федерации, входит в состав Приволжского федерального округа, находится в центре европейской части России на пересечении транспортных коридоров с севера на юг и с запада на восток. Область является одной из самых больших в европейской части Российской Федерации, площадь ее территории составляет 76,6 тыс. кв. км (0,4% территории России).

На северо–западе Нижегородская область граничит с Костромской областью, на северо–востоке – с Кировской, на востоке – с республиками Марий Эл и Чувашией, на юге – с Республикой Мордовия, на юго–западе – с Рязанской областью, на западе – с Владимирской и Ивановской областями. Река Волга делит область на две части: левобережную низинную – Заволжье и правобережную возвышенную, холмистую. 
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Рис. 1. Нижегородская область на карте России. 
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).
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Рис. 2. Схема административно–территориального деления Нижегородской области.

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).

На территории Нижегородской области находится 417 муниципальных образований:

· 9 городских округов;

· 43 муниципальных района;

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

Кроме того, в регионе хорошо развита транспортная инфраструктура: через него проходят крупные автомобильные и железнодорожные магистрали, связывающие европейскую часть страны с Уралом и Сибирью, а также главная водная артерия России – река Волга. 
Исторически в Нижегородской области сформировался комплексный транспортный узел: более 12 тысяч км автомобильных дорог, с плотностью в два раза выше, чем в среднем по России; 1300 км железнодорожных путей, при плотности железнодорожных путей общего пользования в три раза выше среднероссийского уровня; речной грузовой узел и пассажирский порт, около 900 км внутренних водных путей, международный аэропорт.
Для инвесторов важен и такой фактор, как большая численность населения области и соответственно немалые объемы внутреннего рынка. Нижегородская область относится к числу крупнейших индустриальных центров России с высокой долей промышленности в экономике. 
Область обладает уникальным научно–техническим потенциалом в сочетании с мощной образовательной базой. 
По оценкам независимых экспертов Нижегородская область занимает 4-е место в Российской Федерации по инновационному потенциалу (после Москвы, Московской области и Санкт–Петербурга).

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

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

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

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

	Наименование показателя
	Величина

	Территория
	76 624 000 кв. км

	Численность населения на 01 января 2016 года

	3 260 267 человек, в том числе: 

городское население – 2 590 817 человек,

сельское население – 669 450 человек.

	Доля городского населения на 01 января 2016 года
	79%

	Плотность населения на 01 января 2016 года
	42,41%

	Средний возраст жителей
	39,9 лет

	Доля трудоспособного населения
	64%


Оценка достигнутого уровня социально–экономического развития Нижегородской области по итогам 2015 года и первой половины 2016 года

Развитие Нижегородской области в 2015 году, как и России в целом, происходило в условиях негативного влияния внешних макроэкономических факторов. 

Однако, несмотря на сложность экономической ситуации, Нижегородская область, благодаря диверсифицированной отраслевой структуре экономики, в 2015 году по ряду ключевых показателей достигла положительных результатов. 

Удалось избежать сокращения объемов валового регионального продукта области (ИФО ВРП по оценке составил 100% к уровню 2014 года), в отличие от ВВП Российской Федерации, который сократился на 3,7%. В действующих ценах ВРП Нижегородской области увеличился на 8,7%. 

В 2015 году индекс промышленного производства составил 102,5% к 2014 году (по России – 96,6%), в том числе по обрабатывающим производствам – 103,0% (по России – 94,6%). 

В 2015 году увеличилось производство бензинов автомобильных (на 12,2%), готового проката черных металлов (на 21,3%), стальных труб (на 19%), бензола (на 83,7%), этилена (на 66,7%), пластмасс в первичных формах (в 2,9 раза), гидроксида натрия (в 2,8 раза). 

Индекс производства продукции сельского хозяйства составил 102,2% к уровню 2014 года (по России – 103%). Рост отмечался по всем основным позициям номенклатуры сельскохозяйственной продукции: валовой сбор зерна – 101,5%, овощи – 101,8%, картофель – 113,6%, льноволокно – в 1,5 раза, скот и птица на убой (в живом весе) – 104%; объем производства яиц и молока остался на уровне 2014 года. 

По итогам 2015 года наблюдался рост суммы прибыли прибыльных организаций (по кругу крупных и средних организаций) на 14,7% в действующих ценах. 

По основным показателям, характеризующим уровень жизни населения, сложилась следующая ситуация: темп роста реальных денежных доходов населения области составил в 2015 году 95,4% (в Российской Федерации – 95,1%), темп роста реальной заработной платы – 90% (в Российской Федерации – 91%). 

Сжатие платежеспособного спроса, а также изменение потребительского поведения населения от потребления к сбережению негативно сказались на потребительском рынке области. 
По итогам 2015 года оборот розничной торговли сократился в сопоставимых ценах на 14,6%, объем платных услуг – на 4,4% (по Российской Федерации – на 10% и 2%, соответственно). 

Ситуация на рынке труда в 2015 году характеризовалась как стабильная, уровень официально зарегистрированной безработицы составил 0,62%, что в 2,1 раза ниже среднероссийского показателя (1,3%).
Социально–экономическое развитие области в 2016 году происходило в условиях сохраняющихся антироссийских санкций, низких мировых цен на углеводороды, ослабления курса национальной валюты. 

В результате предпринятых органами власти мер в текущем году сохраняется стабильная ситуация в экономике области – в ряде ключевых отраслей реального сектора достигнут рост объемов производства. 

По данным за январь–июль 2016 года индекс промышленного производства составил 103,3% к уровню соответствующего периода прошлого года, в том числе по обрабатывающим производствам – 103,6%. Прирост был обеспечен за счет основных отраслей обработки: 
· в производстве нефтепродуктов (104,4%);
· в производстве транспортных средств и оборудования (112,2%); 
· в химическом производстве (111,4%); 
· а также в производстве пищевых продуктов (102,8%); 
· резиновых и пластмассовых изделий (145%); 
· машин и оборудования (110,7%); 
· электрооборудования, электронного и оптического оборудования (109%). 

По итогам января–июля 2016 года темп роста объемов сельскохозяйственного производства в хозяйствах всех категорий составил 103,7% в сопоставимых ценах к соответствующему периоду 2015 года. 

В 2016 году наблюдался рост ввода в действие жилья (на 15,8% к январю–июлю 2015 года). 

На потребительском рынке области в текущем году отмечалась положительная динамика оборота розничной торговли: по итогам января–июля темп роста составил 101,1% в сопоставимых ценах. 
Рост во многом обеспечен снижением сбережений населения и увеличением объема потребительского кредитования. 

Среднедушевые денежные доходы в январе–июле 2016 года составили 29 901,7 рублей, что выше аналогичного периода 2015 года на 3% в действующих ценах. 
В реальном выражении денежные доходы населения за данный период сократились на 3,4%. 

Среднемесячная заработная плата работников организаций в январе–июне 2016 года сложилась в размере 27 097 рублей, что в действующих ценах на 6,3% выше, чем в январе–июне 2015 года. 
В реальном выражении (то есть за вычетом инфляции) заработная плата составила 100%. 
Уровень официально зарегистрированной безработицы составил по состоянию на 1 августа 2016 года 0,57%, что соответствует аналогичной дате прошлого года. 

По большинству показателей развития экономики Нижегородская область в 2016 году опережала Российскую Федерацию
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Рис. 3. Темпы роста основных показателей социально–экономического развития Нижегородской области в 
январе–июле 2016 года, в % к предыдущему году (*– по данным за январь–июнь 2016 года).
Таблица 3
Итоги социально–экономического развития Нижегородской области

	Показатели 
	2015 год 
	2016 год

	
	
	Январь – июнь
	Январь – август 

	1. Производство товаров и услуг

	1.1. Валовой региональный продукт

	Валовой региональный продукт (в основных ценах в основных ценах соответствующих лет) – всего, млрд. рублей 
	1 107,0 3) 
	–
	–

	Индекс физического объема валового регионального продукта, % к предыдущему году 
	100,0 3)
	–
	–

	1.2. Промышленное производство

	Индекс промышленного производства, % к предыдущему году 
	102,5
	103,3 4)
	10,3,8

	Обрабатывающие производства 

	Объем отгруженных товаров собственного производства, выполненных работ и услуг собственными силами, млрд. рублей 
	1074,8 
	578,8 4) 
	–

	Индекс производства, % к предыдущему году 
	103,0
	103,6 4)
	–

	Производство и распределение электроэнергии, газа и воды 

	Объем отгруженных товаров собственного производства, выполненных работ и услуг собственными силами, млрд. рублей 
	93,7 
	55,14) 
	–

	Индекс производства, % к предыдущему году
	98,7
	100,2 4)
	–

	1.3. Сельское хозяйство

	Продукция сельского хозяйства, млрд. рублей 
	73,5
	26,8 4)  
	40,9973 4

	Индекс производства продукции сельского хозяйства, % к предыдущему году 
	102,2
	103,7 4)  
	–

	1.4. Строительство

	ИФО по виду деятельности «Строительство», % к предыдущему году 
	92,7
	80,14)  
	–

	Ввод в действие жилых домов, тыс. кв. м. общей площади 
	1 259,1
	603,8 4) 
	–

	Темп роста, в % к предыдущему году 
	79,3
	115,8 4) 
	–

	2. Торговля и услуги населению 

	Индекс потребительских цен за период с начала года, в % к соответствующему периоду предыдущего года 
	115,5 
	106,3 4)  
	106,2 

	Оборот розничной торговли, млрд. рублей 
	625,1
	376,0 4) 
	431,5098 

	Объем платных услуг населению, млрд. рублей 
	154,0
	88,34)
	101,6941 

	ИФО объема платных услуг населению, % к предыдущему году 
	95,6
	98,2 4)
	–

	3. Внешнеэкономическая деятельность 

	Экспорт товаров, $ млн. 
	549,3 
	1 020,0 5) 
	1 193,9 6)

	Импорт товаров, $ млн. 
	1 937,7 
	941,7 5)
	1109,6 6)

	4. Малое предпринимательство 

	Число малых и микропредприятий (на конец года), единиц 
	35 379 3) 
	–
	–

	Среднесписочная численность работников малых предприятий, включая микропредприятия (без внешних совместителей), тысяч человек 
	331,4 3)  
	–
	–


	Оборот малых и микропредприятий, млрд. рублей 
	706,5  3)
	–
	–

	Доля малого бизнеса в ВРП, % 
	17,53)
	–
	–

	5. Прибыль прибыльных организаций (по кругу крупных и средних организаций), млрд. рублей
	130
	70,1
	–

	6. Инвестиции 

	Инвестиции в основной капитал, млрд. рублей
	229,0
	72,6
	–

	Индекс физического объема инвестиций в основной капитал, % к предыдущему году 
	73,0
	84,3
	–

	7. Денежные доходы населения 

	Реальные денежные доходы населения, % к предыдущему году 
	95,4
	96,6 4)
	96,5

	Среднедушевые денежные доходы (в месяц), рублей
	30 850,0 
	29 901,74) 
	–

	Средний размер начисленных пенсий, рублей
	11 773,6 
	–
	–

	Величина прожиточного минимума (в среднем на душу населения), рублей
	8 822,0 
	8 826
	–

	Численность населения с денежными доходами ниже величины прожиточного минимума, % 
	9,6
	10,73
	–

	8. Труд и занятость 

	Численность рабочей силы (экономически активного населения), тысяч человек
	1 763,7 
	–
	–

	Среднегодовая численность занятых в экономике, тысяч человек
	650,9 
	–
	–

	Среднемесячная номинальная начисленная заработная плата в целом по региону, рублей 
	26 480,7
	27 097,0 
	27 059,2 6) 

	Темп роста реальной заработной платы, % 
	90,0
	100,0
	–

	Уровень зарегистрированной безработицы (на конец года),% 
	0,62
	0,57 4)
	–

	Численность безработных, зарегистрированных в государственных учреждениях 
службы занятости населения (на конец периода), тысяч человек
	11,08 
	10,02 4)
	9,7 7)

	1) – Пояснения приведены в соответствующих подразделах раздела «Пояснительная записка к прогнозу социально–экономического развития Нижегородской области на 2017 год и на период до 2019 года», 

2) – годовая отчетность, 

3) – оценка, 

4) – данные приведены за январь–июль 2016 года,
5) – начиная с 2016 года объемы экспорта и импорта приводятся с учетом Республики Беларусь и Республики Казахстан,
6) – данные за январь–июль 2016 года,
7) – данные за август 2016 года.


Оценка до конца 2016 года 
Оценивается, что в Нижегородской области в 2016 году будет обеспечен рост по ряду ключевых социально–экономических показателей. По оценке 2016 года объем промышленного производства вырастет на 1 – 2% в сопоставимых ценах к уровню 2015 года, продукция сельского хозяйства – на 1%, оборот розничной торговли – на 1 – 2%. 

Вместе с тем, ожидается, что по итогам 2016 года объем инвестиций в основной капитал в сопоставимых ценах уменьшится на 5% к уровню 2015 года, объем строительства – на 10%. Объем ВРП в сопоставимой оценке сложится чуть выше уровня 2015 года (100,7%). В 2016 году ожидается, что заработная плата работников в целом по области составит 28 200 рублей, в реальном выражении – 99–100% к 2015 году. 

Ситуация на рынке труда до конца текущего года сохранится стабильной. Ожидается, что к концу 2016 года численность официально зарегистрированных безработных составит 11,5 тысяч человек, уровень официально зарегистрированной безработицы – 0,7%.
Оценка факторов и ограничений экономического роста Нижегородской области
Факторы, направленные на развитие экономического потенциала региона
Нижегородская область обладает значительным экономическим потенциалом, который базируется на диверсифицированной структуре экономики. 

К ключевым факторам, влияющим на развитие экономического потенциала области, относятся развитие инвестиционных и инновационных процессов, направленных на диверсификацию экономики и повышение ее конкурентоспособности, высокий уровень предпринимательской активности населения, а также имеющиеся высококвалифицированные трудовые ресурсы.
(   Диверсифицированная структура экономики
Диверсификация производства позволила области, не обладающей топливно–энергетическими ресурсами, повысить устойчивость экономики и обеспечить тенденцию роста в условиях сохраняющейся макроэкономической нестабильности. 

Последние годы для промышленного производства Нижегородской области характеризуются структурными изменениями, повлиявшими на увеличение степени диверсификации отрасли. Так, по оценке за 2011–2016 годы суммарная доля отраслей ОПК в обрабатывающих производствах возросла с 7,2% до 13,5%. В то же время доля производства нефтепродуктов, зависимого от внешнеэкономической конъюнктуры, существенно уменьшилась (с 30,6% до 22,2%). Также увеличили свои доли пищевая и химическая промышленности, продукция которых ориентирована на импортозамещение.
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Рис. 4. Динамика отраслевой структуры обрабатывающих производств Нижегородской области, %.
Структурные изменения происходят не только в промышленности, но и в целом в экономике области. 
В производстве валового регионального продукта за последние годы наблюдалось увеличение вклада видов деятельности, направленных на развитие человеческого капитала (образование, здравоохранение, социальные услуги) и наращивание научного ресурса области на фоне сохранения устойчивой тенденции сокращения доли торговли.
Диверсификации региональной экономики способствует проводимая в области политика, направленная на создание и модернизацию производств, развитие высокопроизводительных сил, импортозамещение, снятие инфраструктурных ограничений (транспортных, энергетических и др.). 

Одним из важнейших механизмов проведения политики обновления производств является поддержка приоритетных инвестиционных проектов. Всего за 2012–2015 годы признаны приоритетными и получили господдержку 28 инвестиционных проектов с объемом инвестиций около 135 млрд. рублей. Статус приоритетных в 2015 году приобрели сразу 6 проектов. В среднесрочной перспективе поддержку таких проектов планируется продолжить. На диверсификацию производства направлены разработанные во всех городах и районах области программы развития производительных сил. За период их работы в области введены в эксплуатацию более 1,9 тысяч объектов в различных отраслях экономики.

(   Высокий уровень предпринимательской активности 

По оценке, около трети экономически активного населения области занято в малом бизнесе, в котором формируется пятая часть ВРП. Поэтому развитие предпринимательской активности является одним из основных факторов экономического роста.
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Рис. 5. Динамика структуры ВРП Нижегородской области.
По ряду территорий роль малого бизнеса в экономике является определяющей. В таких районах, как Вачский, Вознесенский, Краснобаковский, Краснооктябрьский, Лукояновский, Перевозский, Сеченовский, Тонкинский, Тоншаевский порядка 70 – 95% объемов отгруженной продукции формируется за счет малых и микропредприятий. 

Ввиду экономической и социальной значимости сектора малого предпринимательства, в области уделяется большое внимание его поддержке и развитию. В 2011–2015 годы на поддержку малого предпринимательства за счет бюджетных источников было направлено порядка 2 млрд. рублей. 

Прямая финансовая поддержка предпринимательства осуществляется по трем основным направлениям: на начало собственного дела, на компенсацию процентной ставки по коммерческим кредитам и на субсидирование затрат по приобретению оборудования в целях создания, развития и модернизации производства. 

В 2015 году для индивидуальных предпринимателей, осуществляющих деятельность в производственной, социальной и научной сферах и применяющих упрощенную систему налогообложения, была установлена нулевая налоговая ставка. 

В области осуществляет деятельность Агентство по развитию системы гарантий для субъектов малого предпринимательства, которое ежегодно наращивает их объем. 

Действует 10 бизнес–инкубаторов. В 2015 году их услугами воспользовались более 500 субъектов малого и среднего предпринимательства. На площадях бизнес–инкубаторов размещены более 120 предприятий. Площади бизнес–инкубаторов предоставляются по льготной арендной ставке – от 15% до 60% от базовой ставки (в зависимости от года пребывания в инкубаторе). 

(   Инновационная активность бизнеса
Учитывая, что Нижегородская область занимает лидирующие позиции по развитию науки и новых технологий, а объем инновационной продукции составляет 18% от общего объема промышленного производства, данный фактор является важной точкой роста для обеспечения развития региональной экономики. 

По итогам 2015 года количество используемых в Нижегородской области передовых производственных технологий составило 11,6 тысяч единиц или 5,3% от общероссийского показателя и 18,2% от показателя по ПФО. Более 80% используемых в области передовых производственных технологий нашли применение на обрабатывающих предприятиях. 

Достижению лидирующих позиций в обрабатывающей промышленности, сфере интеллектуальных услуг и других секторах экономики будут способствовать инновационные территориальные кластеры. В Нижегородской области это – Саровский инновационный кластер, Индустриальный кластер в области автомобилестроения и нефтехимии, формирующийся биомедицинский кластер. 

С целью поддержки и развития инновационного предпринимательства, в том числе для «выращивания» новых компаний в научно–технической сфере, в регионе созданы: два технопарка в сфере высоких технологий («ИТ–парк Анкудиновка» и технико–внедренческий Открытый парк в поселке Сатис Дивеевского района), Нижегородский инновационный бизнес–инкубатор, Региональный венчурный фонд. 

(   Высокий уровень квалификации трудовых ресурсов
В условиях модернизации и внедрения современных наукоемких технологий обеспечение экономики высококвалифицированными кадрами является ключевым фактором роста. 

Нижегородская область обладает одним из крупнейших в России образовательным комплексом. Система высшего образования региона, по данным ведомственной отчетности, включает в себя 33 высших учебных заведения (в том числе 20 филиалов иногородних высших учебных заведений). Выпуск специалистов с высшим образованием составляет порядка 30 тысяч человек ежегодно. 

В системе среднего профессионального образования области работает 77 образовательных учреждений, ежегодно выпускается около 13 тысяч специалистов. 

По данным за 2015 год треть занятого населения региона имеет высшее профессиональное образование и около 27% – среднее профессиональное образование. 

В целях максимального удовлетворения потребностей экономики в высококвалифицированных кадрах в области ведется подготовка рабочих кадров в ресурсных центрах. На территории области работают 7 многофункциональных центров профессиональных компетенций, 4 из них открыто в 2015 году. 

Действует 23 ресурсных центра по подготовке высококвалифицированных кадров и специалистов для высокотехнологичных производств, 14 из них обеспечивают кадрами нового поколения промышленный сектор экономики по направлениям: машиностроение и металлообработка, атомная промышленность, металлургия, радиоэлектроника, нефтехимия. 
Работа организована на паритетной основе с такими работодателями, как Росатом, Концерн «Алмаз–Антей», «Русские машины», «Объединенная металлургическая компания», зарубежные компании «Либхерр», «Даниэли» и другие. 

В 2016 году открываются еще два современных ресурсных центра (на базе ГБПОУ «Дзержинский химический техникум имени Красной Армии» и ГБПОУ «Арзамасский техникум строительства и предпринимательства»).
Ограничения экономического роста региона
На социально–экономическое развитие Нижегородской области оказывают влияние внешние и внутренние ограничения экономического роста.

Внешние макроэкономические факторы связаны с текущей геополитической обстановкой, конъюнктурой на сырьевых рынках. В их числе: продолжение действия санкций со стороны ЕС и США, ограничение доступа к внешнему финансированию и к новым зарубежным технологическим решениям. 

Наряду с внешними факторами, существуют внутренние ограничения экономического роста. 

На основании данных выборочных обследований, проводимых Нижегородстатом, среди факторов, ограничивающих производственную деятельность предприятий в 2016 году, важнейшими являются: 

· недостаток собственных финансовых средств; 

· недостаток заказов на работы; 

· неплатежеспособность (либо снижение платежеспособности) заказчика; 

· недостаточный платежеспособный спрос населения; 

· высокие издержки, связанные с высокой стоимостью сырья и материалов;

· высокий процент коммерческого кредита и сложность его получения. 

Интенсивность негативного воздействия каждого фактора на бизнес за последние годы несколько изменилась. К примеру, по сравнению с данными, полученными в результате обследования предприятий в 2011 году, в 2016 наблюдалось усиление влияния фактора «высокий процент коммерческих кредитов». Высокие процентные ставки банковских кредитов сокращают возможности получения организациями заемных средств. 

Сложность получения коммерческого кредита, а также влияние ряда факторов, имеющих важное значение для деятельности организаций в отдельных отраслях экономики (высокая арендная плата, высокие транспортные расходы и другое) являются причинами возникновения недостатка финансовых средств предприятий. 

Негативное воздействие «недостатка заказов на работы» в последние годы в некоторых отраслях также усиливается, например, в строительном комплексе.
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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. 
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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.
(
1.1.3. Основные тенденции отечественного рынка коммерческой недвижимости в 2016 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 в 2016 году будет преобладать следующие тенденции.

Первая тенденция – это существенное сокращение затрат на строительство. Многие девелоперы, которые возводят именно коммерческую недвижимость, режут бюджеты, которые раньше были выделены на возведение того или иного офисного, торгового или развлекательного центра. Особенно тяжело тем застройщикам, которые специализируются на офисных центрах. Дело в том, что сейчас арендаторам не нужны ни большие площади, ни дизайн. В тяжелых экономических условиях все хотят, чтобы помещение было удобным, простым и, что самое главное, недорогим, а среди возможных способов сокращения затрат на строительство можно рассматривать следующие: обустройство паркинга на нулевом или первом этаже, что позволяет отказаться от дорогостоящей подземной части, сокращение этажности здания и строительство из более дешевых материалов отечественного, а не импортного производства.

Вторая тенденция – рынок коммерческой недвижимости ждет полный отказ от номинирования арендных ставок в валюте. Если в 2015 году арендодатели старались хоть как–то зафиксировать долларовые арендные ставки, чтобы не потерять доход, то сейчас эта практика практически сошла на нет из–за девальвации рубля. В офисах класса B долларовые арендные ставки – это настоящая редкость, а в классе A почти 70% собственников перешли исключительно к рублевым ставкам.

Третья тенденция заключается в том, что существенно вырос спрос на трансформируемые пространства. Иными словами, в ближайшие два года заметно увеличится доля проектов, в которых предусмотрена возможность быстрой трансформации одной функции в другую. Например, апартаменты можно переделать в офисы, и наоборот. Именно это сейчас очень востребовано на рынке коммерческой недвижимости, однако девелоперы пока что не могут удовлетворить все запросы, но, как уже было сказано выше, доля трансформируемых помещений увеличится.

Четвертая тенденция – это поиск новых торговых форматов. Эксперты коммерческого рынка недвижимости утверждают, что и собственники, и управляющие компании действующих торговых центров в 2016 году будут находиться в поисках новых форматов, способных хоть немного, но увеличить трафик посетителей. Ну, а если не получится увеличить, то хотя бы удержать его от существенного спада, а также заполнить стремительно освобождающиеся площади. Например, прогнозируется, что до конца 2016 года практически все торговые центры сделают упор на так называемый «семейный отдых», когда в выходные дни семья целый день проводит в ТРЦ.

Пятая тенденция – ротация арендаторов. В 2015 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. В 2016 году больше шансов на успех у тех проектов, которые недавно вышли на рынок и еще готовы демпинговать.
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Шестая – очень важная тенденция рынка коммерческой недвижимости 2016 года. Речь идет о замедлении темпов ввода новых площадей. Переизбыток приведет к еще большему снижению арендных ставок. А это арендодателям коммерческой недвижимости совсем не нужно — они и так терпят сейчас существенные убытки. 

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.

1.2. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект
Оцениваемый объект капитального строительства (ОКС) – нежилое встроенное помещение кадастровый номер 52:19:0303011:545, общей площадью 722,1 квадратных метра, расположенное по адресу: Российская Федерация, Нижегородская область, город Бор, улица Чугунова, дом 5, помещения П2, П4.

Категория земель, к которой относится земельный участок, на котором расположен оцениваемый объект капитального строительства, – земли населенных пунктов; разрешенное использование: для многоэтажной застройки, по документу: под многоквартирным домом.
 
Фактическое использование оцениваемого помещения – аптека.
Район расположения Объекта оценки – граница промышленной зоны города Бор (шоссе Стеклозаводское – улица Нахимова) и жилого спального микрорайона. Дом № 5 по улице Чугунова, в котором находится оцениваемое помещение, расположен внутриквартально – перпендикулярно шоссе Стеклозаводское, и не имеет прямого выхода на красную линию шоссе.
Таким образом, учитывая характеристики Объекта оценки, особенности его локального местоположения и его наиболее эффективное использование, сегмент рынка, к которому относится оцениваемое недвижимое имущество, можно классифицировать следующим образом:

· сегмент рынка для объекта капительного строительства – помещения торгово–офисного назначения, расположенные в двух уровнях – на первом этаже и в подвале/цоколе; 
· сегмент рынка для земельного участка, на котором расположен оцениваемый объекта капительного строительства, – земельные участки под коммерческую застройку, что предполагает возможное строительство объектов широкого профиля.
1.3. 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

Анализ рынка коммерческой недвижимости Нижегородской области
Активность на рынке коммерческой недвижимости напрямую зависит от интенсивности роста экономики соответствующего района, плотности населения и развития территории, в том числе строительства объектов дорожной инфраструктуры.

Поскольку характер изменения цен зависит от реакции многочисленных участников рынка (покупателей, продавцов, девелоперов), то можно говорить о том, что изменения цен характерны для всего рынка коммерческой недвижимости в целом.

Анализ влияния местоположения на цену коммерческой недвижимости
Местоположение объектов коммерческой недвижимости за пределами областного центра (города Нижнего Новгорода) характеризуется двумя параметрами:

· районом расположения;

· положение внутри района.

С учетом различий уровня экономического развития все районные рынки коммерческой недвижимости Нижегородской области можно условно разделить на три группы (уровень экономического развития определяется по таким данным как объем промышленного производства на душу населения, средняя заработная плата, темпы строительства, уровень развития малого предпринимательства и т.п.). 

Индикативно ориентиром в этой градации может служить оценка уровня социально–экономического развития муниципальных образований, проводимая Министерством экономики правительства Нижегородской области.

По результатам оценки по итогам 6 (9) месяцев 2016 года 12 территорий Нижегородской области имели уровень социально–экономического развития выше среднего, 33 (34) – средний, 7 (6) территорий – ниже среднего.

С уровнем социально–экономического развития выше среднего были оценены: Кстовский муниципальный район и городские округа Арзамас, Бор, Выкса, Дзержинск, Нижний Новгород, Саров. На данных территориях наблюдается рост показателей, связанных с объемами инвестиций в реальный сектор экономики, отгруженной продукции, прибылью прибыльных организаций, заработной платой. Кроме того, в большинстве территорий отмечается снижение уровня регистрируемой безработицы. 
Городской округ город Бор традиционно входит в группу территорий с уровнем социально–экономического развития выше среднего.

Таким образом, в первую группу войдет рынок коммерческой недвижимости областного центра, а вместе с ним и рынки близлежащих городов–спутников, входящих в состав нижегородской агломерации: город Кстово, город Дзержинск, город Бор, а также городские округа города Арзамас, Выкса, Саров. 

Рынок недвижимости в районах первой группы сформировался, четко сегментировался, и деловая активность стабильно возрастает на каждом из сегментов. 
Вторую группу по степени развитости составят рынки коммерческой недвижимости в таких районах, как Балахнинский, Богородский, Городецкий и Павловский муниципальные районы, являющихся своего рода локальными внутриобластными очагами экономической активности, где нежилая недвижимость стоит дороже, чем во всех оставшихся, в том числе и соседних с упомянутыми районами Нижегородской области. 
Причины этой локальной активности могут быть различны (деятельность крупных успешных предприятий, например, Выксунского металлургического завода; внутренний туризм, как в Городецком районе). 

К третьей группе с точки зрения степени развитости следует отнести все остальные районные рынки коммерческой недвижимости. Как правило, это рынки недвижимости, типичные для районных аграрно–индустриальных центров советского типа, удаленных от города Нижнего Новгорода на расстояние свыше 100 км. 
В группе районов с низким уровнем социально–экономического развития находятся как сельскохозяйственные, так и промышленно ориентированные районы, имеющие низкие показатели по объемам отгрузки в расчете на душу населения, отрицательные результаты финансовой деятельности, просроченную задолженность по заработной плате и другое.
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Рис. 6. Объем предложений о продаже нежилых объектов торгово–офисного  назначения по группам 
развитости рынков коммерческой недвижимости Нижегородской области в период, предшествующий 
дате оценки (январь–август 2016 года).

Анализ выставленных на продажу объектов показывает, что наибольшая активность рынка наблюдается в первых двух вышеназванных группах районов Нижегородской области. 

Общий объем предложений в базе данных по этим группам превышает 3/4, несмотря на то, что третья группа включает в себя 42 из 51 районов Нижегородской области.
Отличие локальных рынков третьей группы от второй состоит в том, что механизм ценообразования, действующий на них, еще недостаточно развит и во многом субъективен, что связано во многом с недостаточным развитием малого и среднего бизнеса на этих территориях и, как следствие, с недостаточной востребованностью коммерческой недвижимости.
Спрос на коммерческую недвижимость в районах региона, относящихся к первым двум группам, формируется как представителями местного бизнеса, так и иногородними (в том числе, московскими и санкт–петербургскими) предпринимателями, которых привлекает относительная дешевизна рабочей силы.
Необходимо отметить, что практически во всех районах первой группы имеются градообразующие предприятия, на которых занята большая часть работающего населения. Уровень зарплат, а также занятость населения определяют покупательскую способность жителей населенных пунктов.

Объекты, расположенные в третьей группе, обладают гораздо меньшим спросом, так как могут использоваться, как правило, только для какого–либо местного бизнеса. Предложения в данном сегменте также носят нерегулярный характер
Как видно из приведенной ниже диаграммы, в период, предшествующий дате оценки, наибольшая доля в общем объеме предложений торгово–офисной недвижимости приходилась на городской округ город Дзержинск (26%), на долю городского округа город Бор приходилось 12%.
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Рис. 7. Структура предложения объектов недвижимости торгово–офисного назначения по группам в разрезе районов Нижегородской области в период, предшествующий дате оценки (январь–август 2016 года).

Данные об удельных ценах предложений недвижимости торгово–офисного назначения, выставленной на продажу в период с января по август – начало сентября 2016 года, представлены ниже, в таблице 4 и на диаграмме (рисунок 8).
Таблица 4
Удельные цены предложения/продажи недвижимости торгово–офисного назначения
в разрезе муниципальных районов Нижегородской области, рублей за 1 кв. м
 

	Наименование муниципального образования Нижегородской области
	Среднее арифметическое значение
	Медиана
	Минимум
	Максимум

	Первая группа районов Нижегородской области по уровню развития рынка недвижимости

	Кстовский муниципальный район
	47 471
	42 636
	8 511
	105 000

	Городской округ город Дзержинск
	44 411
	37 741
	3 346
	124 444

	Городской округ город Бор
	44 405
	40 599
	2 344
	132 605

	Городской округ город Арзамас
	44 375
	40 000
	4 474
	119 718

	Вторая группа районов Нижегородской области по уровню развития рынка недвижимости

	Балахнинский муниципальный район
	45 579
	35 873
	7 056
	146 667

	Городецкий муниципальный район
	40 695
	28 802
	11 111
	166 667

	Павловский муниципальный район
	36 905
	40 938
	6 221
	59 524

	Богородский муниципальный район
	36 548
	32 337
	14 754
	90 625

	Третья группа районов Нижегородской области по уровню развития рынка недвижимости

	Районы Нижегородской области 3 группы
	28 177
	25 000
	3 667
	106 742
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Рис. 8. Удельные цены предложений/продажи недвижимости коммерческого назначения по районам Нижегородской области, сложившиеся в период, предшествующий дате оценки (январь–август 2016 года). 

В результате исследования рынка недвижимости торгово–офисного назначения, выполненного Оценщиком на основе анализа цен предложений/продажи 338 объектов, были рассчитаны средние и медианные значения удельных цен в зависимости от расположения в районах Нижегородской области, которые относятся к разным группам (таблица 5). 

Таблица 5
Удельные цены предложений на продажу объектов торгово–офисного назначения

в зависимости от расположения в районах Нижегородской области разных групп

	Группа районов Нижегородской области
	Районы и городские округа Нижегородской области
	Количество предложений
	Среднее
арифметическое значение
	Медиана

	Первая группа районов
	Городские округа: город Арзамас, город Бор, 
город Дзержинск;

Кстовский муниципальный район.
	215
	44 365 руб./кв. м
	40 000 руб./кв. м

	Вторая группа районов
	Балахнинский, Богородский, Городецкий и Павловский муниципальные районы.
	53
	41 012 руб./кв. м
	30 952 руб./кв. м

	Третья группа районов
	Остальные районы Нижегородской области
	70
	28 177 руб. /кв. м
	25 000 руб./кв. м
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Рис. 9. Средние значния удельных цен предложений на продажу недвижимости торгово–офисного назначения

по группам районов Нижегородской области, рублей за 1 кв. м.

В конце 2006 года авторами работы «Оценка рыночной стоимости объектов недвижимости, находящихся в отдаленных районах» был сделан вывод о том, что цены на коммерческую недвижимость, расположенную в разных группах, существенно отличаются.

Ниже, в таблице 6 приведены сводные данные сравнительного анализа цен в зависимости от принадлежности к группам районов Нижегородской области по состоянию на 2006 год и дату оценки.
Как видно из приведенных ниже данных таблицы 6, зависимость цен на однородную недвижимость от расположения в разных группах районов Нижегородской области относительно первой группы практически не изменилась с 2006 года. 

Таблица 6
Зависимость цен предложений на продажу от района расположения
	Группа районов Нижегородской области
	Районы Нижегородской области
	Средняя цена, в относительных единицах

	
	
	2006 год

	Торгово–офисная  недвижимость 

по состоянию на 06 сентября 2016 года)
 

	
	
	
	По средним арифметическим значениям
	По значениям медиан

	Первая группа районов
	Городские округа: город Арзамас, город Бор, город Дзержинск; 

Кстовский муниципальный район. 
	1,00
	1,00
	1,00

	Вторая группа районов
	Городской округ город Выкса;

Балахнинский, Богородский, Городецкий и Павловский муниципальные районы.
	0,78
	0,92
	0,77

	Третья группа районов
	Остальные районы Нижегородской области.
	0,48
	0,68
	0,63


Существенное влияние на цену имеет положение объекта недвижимости внутри района. 

С этой точки зрения можно выделить две группы: 

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

Дополнительную группу составляют объекты, которые расположены за пределами районных центров, но в окрестностях Нижнего Новгорода, поскольку на их стоимость оказывает влияние близость областного центра. Авторами работы «Оценка рыночной стоимости объектов недвижимости, находящихся в отдаленных районах» была установлена зависимость цен объектов коммерческой недвижимости от местоположения внутри района Нижегородской области (таблица 7). 

Таблица 7
Зависимость цен от местоположения внутри района

	Статус месторасположения
	Средняя цена, относительных единиц

	Райцентр 
	1,00 

	Поселок, село, деревня за пределами райцентра
	0,74

	Окрестности областного центра
	1,21
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Анализ фактических данных о ценах предложений с объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект 
Поскольку сегментом рынка оцениваемого объекта являются помещения торгово–офисного назначения, расположенные в двух уровнях – на первом этаже и в подвале, Оценщиком был исследован данный сегмент.

В таблице 8 ниже представлена выборка объектов недвижимости торгово–офисного назначения, расположенных в двух уровнях – на первом этаже и в подвале, выставленные на продажу в период, предшествующий дате оценки, и которая в дальнейшем была использована Оценщиком для расчета стоимости Объекта оценки в рамках сравнительного подхода.

В результате анализа рынка торгово–офисной недвижимости было установлено, что более трети от общего объема предложений на продажу в период, предшествующий дате оценки, приходилось на объекты с арендаторами, готовым бизнесом (действующая парикмахерская, гостиница и т.п.) и действующие магазины, при этом удельные цены предложений подобных объектов в среднем были существенно выше цен предложений помещений без арендаторов, что, безусловно, оказало влияние на средний уровень цен.
Ниже, в таблице 9 представлены удельные цены предложений на продажу объектов торгово–офисного назначения, расположенных в районах Нижегородской области первой группы.
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Рис. 10. Структура предложения на продажу объектов торгово–офисного назначения по типу 
использования, сложившаяся в период, предшествующий дате оценки.
Таблица 9
Удельные цены предложений на продажу объектов торгово–офисного назначения, 
расположенных в районах Нижегородской области первой группы 

	Район 
	В целом 
	Объекты – действующие магазины, с арендаторами, готовый бизнес
	Объекты – без арендаторов, 
не действующие магазины, не готовый бизнес 
	Помещения двухуровневые: 
1 этаж + подвал (цоколь)

	
	Среднее значение
	Медиана 
	Среднее значение
	Медиана 
	Среднее значение
	Медиана 
	Среднее значение
	Медиана 

	Городской округ город Арзамас
	44 375
	40 000
	53 629
	44 444
	42 025
	35 000
	44 444 (1 объект)

	Городской округ город Бор
	44 405
	40 599
	65 661
	59 639
	37 322
	29 412
	20 253
	18 813

	Городской округ город Дзержинск
	44 411
	37 741
	49 864
	42 971
	40 580
	33 333
	34 084
	33 503

	Кстовский муниципальный район
	47 471
	42 636
	50 654
	42 636
	45 747
	46 786
	Не обнаружено


Как видно из приведенной выше таблицы 9, разброс цен предложений на продажу объектов торгово–офисного назначения был весьма значителен – при этом по наиболее высоким ценам предлагались помещения с долгосрочными арендаторами, готовым бизнесом и действующие магазины.

Таким образом, объекты, относящиеся к сегменту рынка Объекта оценки, предлагались в среднем по 20 253 руб./кв. м, в диапазоне цен от 14 000 руб./кв. м до 34 000 руб./кв. м (до проведения соответствующих корректировок, учитывающих индивидуальные особенности объекта).
Уровень арендных ставок для объектов торгово–офисного назначения, расположенных в районах Нижегородской области первой группы, сложившийся в период, предшествующий дате оценки, представлен ниже, в таблице 10 и на рисунке 11.
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Рис. 11. Арендные ставки для объектов торгово–офисного назначения, расположенных в районах Нижегородской 
области первой группы, сложившиеся в период, предшествующий дате оценки.

Таблица 10
Арендные ставки для объектов торгово–офисного назначения, расположенных в районах Нижегородской области первой группы, сложившиеся в период, предшествующий дате оценки
	Район Нижегородской области
	Среднее значение
	Медиана 
	1 этаж
	
	Подвал/цоколь
	

	
	
	
	Среднее значение
	Медиана 
	Среднее значение
	Медиана 

	Городской округ город Дзержинск
	533 руб./кв. м
	500 руб./кв. м
	650 руб./кв. м
	600 руб./кв. м
	243 руб./кв. м
	186 руб./кв. м

	Городской округ город Бор
	509 руб./кв. м
	500 руб./кв. м
	635 руб./кв. м
	610 руб./кв. м
	194 руб./кв. м
	194 руб./кв. м

	Городской округ город Арзамас
	494 руб./кв. м
	500 руб./кв. м
	550 руб./кв. м
	500 руб./кв. м
	320 руб./кв. м
	350 руб./кв. м

	Кстовский муниципальный район
	406 руб./кв. м
	432 руб./кв. м
	445 руб./кв. м
	500 руб./кв. м
	343 руб./кв. м
	300 руб./кв. м

	В целом по районам 1 группы
	530 руб./кв. м
	500 руб./кв. м
	606 руб./кв. м
	533 руб./кв. м
	335 руб./кв. м
	300 руб./кв. м


Как видно из приведенной выше таблицы 10, объекты торгово–офисного назначения, расположенные в районах Нижегородской области, отнесенных к первой группе развитости рынков коммерческой недвижимости, в период, предшествующий дате оценки, предлагались в аренду в среднем по ставкам, лежащим в диапазоне от 500 до 530 руб./кв. м в месяц (до внесения соответствующих корректировок).

При этом арендные ставки для помещений, расположенных в подвалах/цоколях домов, в среднем на 40% были ниже ставок для помещений первых этажей и лежали в диапазоне от  200 руб./кв. м до 340 руб./кв. м в месяц (до внесения соответствующих корректировок).

Анализ рынка аренды показал, что, как правило, арендные ставки не включали в себя оплату коммунальных услуг и электроэнергии.

Анализ рынка земельных участков коммерческого назначения
В период, предшествующий дате оценки (январь–август 2016 года) в районах Нижегородской области, отнесенных к первой группе по развитости рынков коммерческой недвижимости, на продажу было выставлено 79 земельных участков под коммерческое использование. 
Как видно из приведенной ниже диаграммы, наибольшее количество предложений приходилось на Кстовский муниципальный район (59,49%). 

В зависимости от расположения в районах Нижегородской области, которые относятся к разным группам, структура предложения земельных участков выглядела следующим образом (рисунки 12 и 13).
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Рис. 12. Объем предложений о продаже земельных участков в разрезе районов Нижегородской области первой 
группы в период, предшествующий дате оценки (январь–август 2016 года).

Доля городского округа город Бор Нижегородской области (район расположения Объекта оценки) в общем объеме предложения земельных участков коммерческого назначения составила 10,13%.
Как видно из приведенной ниже диаграммы, более половины от общего объема предложения земельных участков, расположенных в Нижегородской области, в период, предшествующий дате оценки, приходилось на участки производственно–складского назначения (51,90%) а также на участки, функциональное назначение которых было не определено (в тексте объявления указано: коммерческое использование) – 24,05%.
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Рис. 13. Структура предложения земельных участков, расположенныхв районах первой группы, 
в зависимости от назначения.
Данные об удельных ценах предложений земельных участков коммерческого назначения, выставленных на продажу в период, предшествующий дате оценки, представлены ниже, в таблицах и на диаграммах.

Таблица 11
Удельные цены предложений земельных участков, расположенных в районах Нижегородской области первой группы в разрезе их функционального назначения, сложившиеся в период, предшествующий дате оценки

	Функциональное назначение
	Среднее арифметическое значение, руб./кв. м
	Медиана, руб./кв. м

	Функциональное назначение не определено (под строительство коммерческой недвижимости)
	5 114
	2 000

	Торгово–офисное назначение
	8 304
	2 796

	Производственно–складское назначение
	655
	542

	Под придорожный сервис, АЗС, автобизнес
	1 917
	2 250

	Под многоквартирную жилую застройку
	3 669
	3 289
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Рис. 14. Удельные цены предложений/продажи земельных участков коммерческого назначения, сложившиеся в районах Нижегородской области первой группы в период, предшествующий дате оценки, в зависимости от функционального назначения.
Таблица 12
Удельные цены предложений на продажу земельных участков в зависимости от функционального назначения в разрезе районов Нижегородской области первой группы, сложившиеся в период, предшествующий дате оценки
	Назначение
	Городской округ
город Бор 
	Городской округ
город Дзержинск
	Городской округ
город Арзамас
	Кстовский 
муниципальный район
	Городской округ 
город Выкса

	
	Среднее значение, руб./кв. м
	Медиана, руб./кв. м
	Среднее значение, руб./кв. м
	Медиана, руб./кв. м
	Среднее значение, руб./кв. м
	Медиана, руб./кв. м
	Среднее значение, руб./кв. м
	Медиана, руб./кв. м
	Среднее значение, руб./кв. м
	Медиана, руб./кв.м

	Под строительство коммерческой недвижимости
	16 579
	7 600
	7 837
	7 837
	2 664
	1 083
	2 624
	2 000
	Не обнаружено

	Торгово–офисное 
	Не обнаружено
	2 796
	2 796
	Не обнаружено
	9 680
	8 705
	Не обнаружено

	Производственно– складское 
	803
	777
	552
	300
	1 466
	1 466
	594
	500
	Не обнаружено

	Придорожный бизнес, АЗС, автосервис
	Не обнаружено
	2 438
	2 500
	Не обнаружено
	1 048
	558
	Не обнаружено

	Под многоквартирную жилую застройку
	Не обнаружено
	Не обнаружено
	500 (1 объект)
	3 561 (4 объекта)
	3 289 (4 объекта)
	7 273 (1 объект)


Как видно из приведенных выше таблиц, в период, предшествующий дате оценки, цены предложений земельных участков под коммерческое использование по Нижегородской области 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 недвижимости.
Таким образом, на основе имеющейся в распоряжении Оценщика доступной и достоверной информации можно сделать вывод, что в период, предшествующий дате оценки (до 06 сентября 2016 года) земельные участки, относящиеся к сегменту рынка земельного участка, на котором расположен оцениваемый объект капитального строительства, предлагались в среднем по ценам, лежащим в диапазоне от 3 289 руб./кв. м до 3 669 руб./кв. м (до проведения соответствующих корректировок).
1.4. 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 13
	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 (помещений) и земельных участков коммерческого назначения в средствах массовой информации показал, что рыночный срок экспозиции объектов под коммерческое использование составляет от 5 до 10. 

Столь значительный диапазон ликвидности объекта (срока экспозиции) может быть обусловлен многочисленными факторами – назначением, площадью, местоположением объекта, а также его индивидуальными особенностями.
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Таблица 14
Информация о сроке экспозиции объектов торгово–офисного назначения, расположенных в районах Нижегородской области, относящихся к первой группе
	№ п/п
	Текст объявления
	Источники публикации/Дата публикации
	Время действия цены предложения (срок экспозиции), месяцев

	1.
	Рекламно – информационное издание «Полезная площадь» от 23.12.2015 г.:
Борский район. Помещение под торговлю, Больничная улица, 19 кв. м, 1/5 этажного, нежилое, дом 4, подвал, все коммуникации, без отделки, сделана стяжка, готов проект отдельного входа. 550 000 рублей, продаю, телефоны: 8 – 9108746707, 8 (831) 216 – 0090, Михаил.

Доска объявлений МОРИСНН:

Город Бор (Борский район):: Коммерческая недвижимость:: Продам. Продам нежилое помещение площадью 19 кв. м. Город Бор, улица Больничная, дом 4. Подвал. Все коммуникации. Без отделки, сделана стяжка пола. Готов проект отдельного входа.
Все обсуждается. 
550 000 рублей. Дата: (12.02.16 11:35). 
Имя: Михаил Телефон: 8 – 9108746707.

Город Бор (Борский район):: Коммерческая недвижимость :: Продам. Продам нежилое помещение площадью 19 кв. м. Город Бор, улица Больничная, дом 4. Подвал. 
Все коммуникации. Без отделки, сделана стяжка пола. Готов проект отдельного входа. Все обсуждается.  
550 000 рублей. Дата: (31.08.16 14:01). 
Имя: Михаил. Телефон: 8 – 9108746707.
	Рекламно–информационное издание «Полезная площадь» № 50 (581) 23 декабря 2015 года, 
страница 33.

Доска объявлений МОРИСНН:
Архив от 15.02.2016 года
http://web.archive.org/web/20160215074510/http://morisnn.ru/desk.php?razd=3&oper=1&sel=1
Архив от 01.09.2016 года

http://web.archive.org/web/20160901110502/http://morisnn.ru/desk.php?razd=3&oper=1&sel=1
	8

	2.
	Рекламно – информационное издание «Полезная площадь» от 11.11.2015 г: 
Борский район. Помещение, Больничная улица, 180 кв. м, дом 4, 2005 года постройки, цоколь, отдельный вход, все коммуникации, внутренняя отделка в счет аренды по договоренности, соседи: продукты, салон красоты, 5 000 000 рублей, продаю, телефоны: 
8 – 9108746707, 8 (831) 216 – 0090, Михаил.

Гипермаркет недвижимости Нижнего Новгорода и области:

Дата: 28.04.2016 г. 
Продажа помещения. Город Бор, Больничная улица, 4. Назначение: торговое. 
Площадь (кв. м): 180. 
Цена: 5 000 000 рублей. 
Продавец: Криссев Михаил, телефон:

8 – 9108746707. Подробное описание: Дом 2005 г.п. Площадь 180 кв.м. Цоколь. Отдельный вход. Все коммуникации. Соседи: продукты, салон красоты. Подойдет под торговлю, склад, фитнес. Все обсуждается. 
	Рекламно–информационное издание «Полезная площадь»:

№ 44 (575) 11 ноября 2015 года, страница 32;

№ 47 (575) 02 декабря 2015 года, страница 32;

№ 50 (581) 23 декабря 2015 года, страница 33.

Гипермаркет недвижимости Нижнего Новгорода и области:

Архив от 04.07.2016 года http://www.web.archive.org/web/20160704011752/http://www.gipernn.ru/prodazha-torgovyh-ploschadey/nizhegorodskaya-oblast?IccSphinxSearch_page=4
	5

	3.
	Город Бор (Борский район) :: Коммерческая недвижимость :: Продам. Продается помещение коммерческого назначения, 480 м2, Бор, улица Лихачева. 180 м2 – первый этаж, 300 м2 – подвал. Под магазин–склад, мастерские, цех фасовки, подготовка полуфабрикатов и т.п. Возможна продажа половины помещения. Хороший подъезд. 6 500 000 рублей. Дата: (19.10.15 09:56).Имя: Татьяна. Телефон: 8 – 9087648974.
Город Бор (Борский район):: Коммерческая недвижимость:: Продам. Продается помещение коммерческого назначения, 480 м2, Бор, улица Лихачева. 180 м2 – первый этаж, 300 м2 – подвал. Под магазин – склад, мастерские, цех фасовки, подготовка полуфабрикатов и т.п. Возможна продажа половины помещения. Хороший подъезд. 6 500 000 рублей. Дата: (12.02.16 20:52). Имя: Татьяна. Телефон: 8 – 9087648974.

Город Бор (Борский район) :: Коммерческая недвижимость :: Продам. Продается помещение коммерческого назначения, 480 м2, Бор, улица Лихачева. 180 м2 – первый этаж, 300 м2 – подвал. Под магазин – склад, мастерские, цех фасовки, подготовка полуфабрикатов и т.п. Возможна продажа половины помещения. Хороший подъезд. 6 500 000 рублей. Дата: (22.08.16 13:02).Имя: Татьяна. Телефон: 8 – 9087648974.
	Доска объявлений МОРИСНН
Архив от 25.10.2015 года:

http://web.archive.org/web/20151025014652/http:/morisnn.ru/desk.php?razd=3&oper=1&sel=1

Архив от 25.02.2016 года:

http://web.archive.org/web/20160215074510/http://morisnn.ru/desk.php?razd=3&oper=1&sel=1
Архив от 01.09.2016 года:

http://web.archive.org/web/20160901110502/http://morisnn.ru/desk.php?razd=3&oper=1&sel=1
	10

	4.
	Город Бор (Борский район):: Коммерческая недвижимость :: Продам. Продам: торговое помещение 641 кв. м. Город Бор, улица Горького, 110. Красная линия. Два отдельных входа. Отличное состояние, есть место для парковки. Арендатор – крупный сетевик (долгосрочный договор аренды). Один хозяин. Документы готовы. Цена 85 млн. рублей. 
Дата: (25.01.16 09:58). Имя: Светлана, АН «ЖСВ». Телефон: 8 – 9307039221.
Город Бор (Борский район):: Коммерческая недвижимость:: Продам. Продается первый этаж отдельно стоящего здания – магазин с арендатором. Площадь 641 кв.м. Срок аренды 10 лет. Оплата в месяц 1021 тысяч рублей. Арендатор – сеть продуктовых магазинов. Помещение расположено на красной линии, город Бор. 85 000 000 рублей. Дата: (26.08.16 16:45). Имя: Лидия Михайловна, телефоны:

8 – 9534150741, 8 (831) 415 – 0741.
	Доска объявлений МОРИСНН
Архив от 01.09.2016 года:

http://web.archive.org/web/20160901110502/http://morisnn.ru/desk.php?razd=3&oper=1&sel=1
	10

	5.
	Недвижимость. Продажа. Коммерческая недвижимость. Помещение 18 кв. м, Арзамас, улица Пландина, дом 9/1, первый этаж, кирпич, ремонт, цена 750 000 рублей, 
телефон: 8 – 9200524330.
	Газета бесплатных объявлений «Вариант» 

Архив номеров за 2016 год:

http://www.variantgbo.ru/archive/variant.13.01.2016.pdf от 13 января 2016 года, страница 8;

http://www.variantgbo.ru/archive/variant.10.02.2016.pdf от 27 февраля 2016 года, страница 8;

http://www.variantgbo.ru/archive/variant.16.03.2016.pdf от 16 марта 2016 года, страница 8;

http://www.variantgbo.ru/archive/variant.27.04.2016.pdf от 27 апреля 2016 года, страница 7;

http://www.variantgbo.ru/archive/variant.11.05.2016.pdf от 11 мая 2016 года, страница 8;

http://www.variantgbo.ru/archive/variant.15.06.2016.pdf от 15 июня 2016 года, страница 7;
http://www.variantgbo.ru/archive/variant.06.07.2016.pdf от 06 июля 2016 года, страница 8; http://www.variantgbo.ru/archive/variant.10.08.2016.pdf от 10 августа 2016 года, страница 7.
	7

	6.
	Город Кстово (Кстовский район) :: Коммерческая недвижимость :: Продам Офис, Сутырина улица, площадь 55 кв. м, Продам помещение в Кстово на улице Сутырина, 5. Первый этаж, отдельный вход, пластиковые окна, площадь 55 кв. м, санузел, сделан ремонт, рядом рынок и магазин Магнит, интенсивный пешеходный трафик. 
Возможна продажа как с арендатором, так и без, 4 700 тысяч рублей, продаю. (320531). 
Дата: (19.10.15 10:21). 
Имя: АН «Скай». Телефоны: 8 (831) 415 – 4760, 
8 – 9534154760.

Город Кстово (Кстовский район) :: Коммерческая недвижимость :: Продам. 
Офис, Сутырина улица, площадь 55 кв. м. Продам помещение в Кстово на улице. Сутырина, 5. Первый этаж, отдельный вход, пластиковые окна, площадь 55 кв. м, санузел, сделан ремонт, рядом рынок и магазин Магнит, интенсивный пешеходный трафик. Возможна продажа как с арендатором, так и без, продаю. 

4 700 000 рублей. 
Дата: (12.02.16 11:01). 
Имя: АН «Скай». Телефон: 8 (831) 415 – 4760.
Город. Кстово (Кстовский район) :: Коммерческая недвижимость :: Продам Продам помещение в Кстово на улице Сутырина, 5. Первый этаж, отдельный вход, пластиковые окна, площадь 55 кв. м, санузел, сделан ремонт, рядом рынок и магазин Магнит, интенсивный пешеходный трафик. Возможна продажа как с арендатором, так и без. 
4 700 000 рублей. 
Дата: (25.08.16 11:59). 
Имя: Михаил. www.skynn.ru. 
Телефон: 8 – 9534154760.
	Доска объявлений МОРИСНН:
Архив от 25.10.2015 года:

http://web.archive.org/web/20151025014652/http://morisnn.ru/desk.php?razd=3&oper=1&sel=1
Архив от 15.02.2016 года:

http://web.archive.org/web/20160215074510/http://morisnn.ru/desk.php?razd=3&oper=1&sel=1
Архив от 01.09.2016 года:

http://web.archive.org/web/20160901110502/http://morisnn.ru/desk.php?razd=3&oper=1&sel=1
	10

	7.
	Город Дзержинск :: Коммерческая недвижимость:: Продам. Молодежная 1/5к. Продам помещение, Молодежная 7, 
67 кв. м (статус нежилого). Зал, кабинет, подсобное помещение, санузел, электричество, водонагреватель. Раньше было кафе. 
Вход с торца. 
1 850 000 рублей. 
Дата: (14.02.16 17:18).

Имя: Марианна. Телефон: 8 – 9200157831.

Город Дзержинск :: Коммерческая недвижимость :: Продам. Продам нежилое помещение, оборудованное под кафе. Помещение находится на улице Молодежная, 67 кв. м. На кухне поменяны трубы, установлен котел и мойки. В зале установлена барная стойка. По желанию есть возможность переоборудовать под магазин или что–то другое. Помещение находится в месте с удобной инфраструктурой.

1 850 000 рублей. 
Дата: (22.08.16 22:07).

Телефон: 8 – 9202987888.
	Доска объявлений МОРИСНН:
Архив от 15.02.2016 года:

http://web.archive.org/web/20160215074510/http://morisnn.ru/desk.php?razd=3&oper=1&sel=1
Архив от 01.09.2016 года:

http://web.archive.org/web/20160901110502/http://morisnn.ru/desk.php?razd=3&oper=1&sel=1
	6

	8.
	Доска объявлений МОРИСНН:

Город Арзамас (Арзамасский район):: Коммерческая недвижимость:: Нежилое помещение улица Калинина, общей площадью 100 кв. м, с отдельным входом, в центре города, на улице Калинина. Высота потолков 
2,5 м, стены отшпаклеваны, пол – кафель. 
В помещении произведен капитальный ремонт, все коммуникации заменены: новая электропроводка, новая система отопления, водопровод, канализация, системы приточно-вытяжной вентиляции; в помещении сделаны колонны для изменения внутренней планировки (выполнены из декоративного камня). Имеется торговый зал площадью 50 кв. м, два санузла, бар, кухня, гардеробная. Возможно использование под собственный бизнес, а также, размещение дополнительного входа с красной линии. В настоящий момент помещение сдано в аренду под офис, доход от аренды 50 тыс./мес. + оплата по всем коммунальным платежам.
3 590 000 рублей. Дата: (28.01.16 13:31). Телефон: 8 – 9082397355.
Город Арзамас (Арзамасский район) :: Коммерческая недвижимость :: Продам . Продается нежилое помещение, общей площадью 100 кв. м, с отдельным входом, 
в центре города, на улице Калинина. Высота потолков 2,5 м, стены отшпаклеваны, пол – кафель. В помещении произведен капитальный ремонт, все коммуникации заменены: новая электропроводка, новая система отопления, водопровод, канализация, системы приточно–вытяжной вентиляции; в помещении сделаны колонны для изменения внутренней планировки (выполнены из декоративного камня). Имеется торговый зал площадью 50 кв. м, 2 санузла, бар, кухня, гардеробная. Возможно использование под собственный бизнес, а также, размещение дополнительного входа с красной линии. В настоящий момент помещение сдано в аренду под офис, доход от аренды 50 тыс./месяц + оплата по всем коммунальным платежам. Осмотр по предварительному звонку в любое удобное для Вас время. 3 600 000 рублей. 
Дата: (24.08.16 10:34). Имя: Петр Иванович. Телефон: 8 – 9082397355.

РОСЛИЭЛТ: Продам коммерческую недвижимость многоцелевого назначения в Арзамасе, 100 кв. м. Арзамас, Калинина улица. Тип: Коммерческая недвижимость многоцелевого назначения. Площадь: 100 кв. м. Общая стоимость: 3 600 000 рублей. Контакты: 8 – 9082397355, Петр. Номер объявления: 274068. Добавлено: 11.04.2016 года. Продается нежилое помещение, общей площадью 100 кв. м, с отдельным входом, в центре города, на улице Калинина. Высота потолков 2,5 м, стены отшпаклеваны, пол – кафель. Возможно использование под собственный бизнес, а также, размещение дополнительного входа с красной линии. В настоящий момент помещение сдано в аренду под офис, доход от аренды 50 тыс./мес. + оплата по всем коммунальным платежам. 
	Доска объявлений МОРИСНН:
Архив от 15.02.2016 года:

http://web.archive.org/web/20160215074510/http://morisnn.ru/desk.php?razd=3&oper=1&sel=1
Архив от 01.09.2016 года:

http://web.archive.org/web/20160901110502/http://morisnn.ru/desk.php?razd=3&oper=1&sel=1
Росриэлт – сайт недвижимости, содержащий бесплатные объявления:
https://rosrealt.ru/arzamas/kommercheskaja/274068
	7

	9.
	Недвижимость. Продажа. Коммерческая недвижимость. Помещение. Арзамас, Карла Маркса, дом 57, кирпичный, без отделки, цокольный этаж, 29 кв. м, 1 млн. рублей, телефон: 8 – 9108869517.
	Газета бесплатных объявлений «Вариант» 

(регионы распространения: Арзамас, Вад, Шатки, Первомайск, Саров, Ардатов, Дивеево, Лукоянов)

Архив номеров за 2016 год:

http://www.variantgbo.ru/archive/variant.27.01.2016.pdf от 27 января 2016 года, страница 8;

http://www.variantgbo.ru/archive/variant.10.02.2016.pdf от 10 февраля 2016 года, страница 8;

http://www.variantgbo.ru/archive/variant.16.03.2016.pdf от 16 марта 2016 года, страница 8;

http://www.variantgbo.ru/archive/variant.27.04.2016.pdf от 27 апреля 2016 года, страница 7;

http://www.variantgbo.ru/archive/variant.11.05.2016.pdf от 11 мая 2016 года, страница 8;
http://www.variantgbo.ru/archive/variant.15.06.2016.pdf от 15 июня 2016 года, страница 7;
http://www.variantgbo.ru/archive/variant.06.07.2016.pdf от 06 июля 2016 года, страница 8; http://www.variantgbo.ru/archive/variant.10.08.2016.pdf от 10 августа 2016 года, страница 7.
	6,5

	Среднее арифметическое значение
	8

	Медиана
	7


На основе имеющейся информации Оценщиком были рассчитаны средние арифметические и медианные значения сроки экспозиции объектов торгово–офисного назначения, которые составили: 

· среднее арифметическое значение – 8 месяцев;
· медиана – 7 месяцев.

Таким образом, на основании вышеизложенного, можно сделать вывод, что ликвидность объектов недвижимости коммерческого назначения, расположенных в Нижегородской области, низкая.
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, в таблице 15.
Таблица 15
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 многоэтажную жилую застройку в собственности (менее 10 лет) к удельной цене аналогичных участков в краткосрочной аренде
	1,31

	Отношение удельной цены земельных участков под многоэтажную жилую застройку в собственности к удельной цене аналогичных участков в долгосрочной аренде 
	1,14

	Отношение удельной цены земельных участков под многоэтажную жилую застройку в собственности к удельной цене аналогичных участков в краткосрочной аренде (менее 10 лет) 
	1,23
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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 учетом различий уровня экономического развития все районные рынки коммерческой недвижимости Нижегородской области можно условно разделить на три группы. 

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). 

Сравнительный анализ цен на коммерческую недвижимость в зависимости от принадлежности к группам районов Нижегородской области и от расположения внутри района, проведен в данном разделе выше.

Расположение объектов относительно красных линий крупных автодорог характеризуется следующим образом:

· расположение на красной линии крупной автодороги;

· расположение внутриквартально;
· расположение на огороженной территории промышленной базы (замкнутость территории).

По данным «Справочника оценщика недвижимости – 2016. Том II. Офисно–торговая недвижимость и сходные типы объектов». Издание 4. Приволжский центр методического информационного обеспечения оценки. Нижний Новгород: 2016, усредненные по городам России значения корректировок на расположение относительно выхода на красную линию выглядят следующим образом (см. таблицу 16).
Таблица 16
	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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(  Этажность расположения помещения
На основании данных «Справочника оценщика недвижимости – 2016. Том II. Офисно–торговая недвижимость и сходные типы объектов». Издание 4. Приволжский центр методического информационного обеспечения оценки. Нижний Новгород: 2016, цены продаж/предложений офисно–торговых объектов, расположенных в подвалах, относительно цен объектов, расположенных на первом этаже, ниже в среднем на 29% (величина корректировки – 0,71).
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(  Состояние отделки (ремонт) помещений
На основании данных «Справочника оценщика недвижимости – 2016. Том II. Офисно–торговая недвижимость и сходные типы объектов». Издание 4. Приволжский центр методического информационного обеспечения оценки. Нижний Новгород: 2016, зависимость цен офисно–торговых объектов в зависимости от состояния отделки можно дифференцировать следующим образом.
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Наличие коммуникаций на земельном участке является важным элементом сравнения, поскольку оказывает влияние на стоимость объекта недвижимости. Этот фактор определяет объем необходимых капиталовложений для нормального функционирования объекта, при этом, с точки зрения реализации производственно–складской функции, первостепенным является наличие электроснабжения и теплоснабжения.

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, усредненные по городам России значения корректировок на наличие/отсутствие коммуникаций для земельных участков под коммерческую застройку выглядят следующим образом:
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Выбор конкретных значений величин корректировок Оценщик осуществляет с учетом факторов ликвидности, характерных для оцениваемого объекта.

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

· «Справочник оценщика недвижимости – 2016. Том 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 (см. таблицу 17).
Таблица 17
Скидки на торг
	Класс объектов
	Среднее значение

	Цены предложений

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

	Земельные участки под индустриальную застройку
	11,6%

	Земельные участки под офисно–торговую застройку
	9,7%

	Земельные участки под МЖС (среднеэтажные и многоэтажные жилые дома)
	10,4%

	Арендные ставки объектов

	Офисно–торговые объекты свободного назначения и сходные типы объектов недвижимости
	8,4%
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1.5. 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.

На основе имеющейся в распоряжении Оценщика доступной и достоверной информации можно сделать вывод, что в период, предшествующий дате оценки (06 сентября 2016 года):

· объекты капитального строительства (помещения), относящиеся к сегменту рынка Объекта оценки, предлагались в среднем по 20 253 руб./кв. м, в диапазоне цен от 14 000 руб./кв. м до 34 000 руб./кв. м (до проведения соответствующих корректировок, учитывающих индивидуальные особенности объекта); 

· земельные участки, относящиеся к сегменту рынка земельного участка, на котором расположен оцениваемый объект капитального строительства, предлагались преимущественно, по ценам, лежащим в диапазоне от 3 289 руб./кв. м до 3 669 руб./кв. м (до проведения соответствующих корректировок).
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Обзор рынка коммерческой недвижимости Нижегородской области (городской округ город Бор) по состоянию на 06 сентября 2016 года. 
60 страниц.
Таблица 8. Результаты исследования рынка продаж/предложений коммерческой  недвижимости из сегмента рынка Объекта оценки (этаж: 1, подвал /цоколь), расположенных в первой группе районов Нижегородской области, по состоянию на 06 сентября 2016 года
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Этот обзор (редактируемый) можно купить по цене 3 000 (три 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! 
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� Источник: Министерство экономического развития Российской Федерации: «О текущей ситуации в экономике Российской Федерации по итогам января–июля 2016 года» (http://economy.gov.ru/minec/about/structure/depmacro/2016260801), «О текущей ситуации в экономике Российской Федерации по итогам января–октябре 2016 года» (http://economy.gov.ru/minec/activity/sections/macro/2016281101)


� Источник: РИА РЕЙТИНГ «Аналитический бюллетень «Социально–экономическое положение регионов Российской Федерации. Итоги января– сентября 2016 года (http://vid1.rian.ru/ig/ratings/regpol_10_2016.pdf)


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


� http://rus-map.ru/map290760_0_0.htm


� 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 2016 года и в среднем за 2015 год» http://nizhstat.gks.ru/wps/wcm/connect/rosstat_ts/nizhstat/ru/statistics/population/ 


� 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�).


� 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».


� ВЕСТИ.РУ/НЕДВИЖИМОСТЬ Аналитика рынка. Георгий Трушин 18 марта 2016 «Рынок коммерческой недвижимости: 6 тенденций» (http://realty.vesti.ru/articles/33489)


� Источник: Публичная кадастровая карта (http://pkk5.rosreestr.ru/).


�Официальный сайт Министерства экономики и конкурентной политики Нижегородской области: «Итоги оценки социально–экономического развития муниципальных районов и городских округов» (http://minec.government-nnov.ru/?id=75133, http://minec.government-nnov.ru/?id=79865)


� Построена Оценщиком на основе анализа 338 предложений на продажу.


� Построена Оценщиком на основе анализа 338 предложений на продажу.


� Построена Оценщиком на основе анализа 338 предложений на продажу.


� Диаграмма построена Оценщиком на основе анализа 338 предложений на продажу.


� Источник: Л.А. Лейфер, З.А. Кашникова, П.Е. Уханов. Д.А. Шегурова «Оценка рыночной стоимости объектов недвижимости, находящихся в отдаленных районах»: Профессиональный научно–практический журнал «Вопросы оценки» № 4, 2006 год, страница 3, таблица 2.


� Л.А. Лейфер, З.А. Кашникова, П.Е. Уханов. Д.А. Шегурова «Оценка рыночной стоимости объектов недвижимости, находящихся в отдаленных районах»: Профессиональный научно–практический журнал «Вопросы оценки» № 4 2006 год, страница 34, таблица 1.


� Рассчитано Оценщиком на основе анализа 338 предложений.


� Л.А. Лейфер, З.А. Кашникова, П.Е. Уханов. Д.А. Шегурова «Оценка рыночной стоимости объектов недвижимости, находящихся в отдаленных районах»: Профессиональный научно–практический журнал «Вопросы оценки» № 4 2006 год, страница 34, таблица 2.


� Построена Оценщиком на основе анализа 114 предложений в аренду.


� «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.
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