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Арендный бизнес: плюсы и минусы
Рынок коммерческой недвижимости активно развивается, и сегодня предоставление помещений в аренду является одним из самых прибыльных, стабильных и перспективных видов бизнеса. 

В современных экономических условиях многих инвесторов привлекает недвижимость, и многие аналитики рынка отмечают, что самую стабильную выгодную в настоящее время обещает арендный бизнес. 
Арендный бизнес – это вид деятельности, связанный с передачей в аренду недвижимости, находящейся у инвестора в собственности, и получением соответствующей платы от контрагентов. 

К числу быстро окупаемых и приносящих самую большую прибыль отнести этот бизнес довольно сложно, но ограниченное количество подводных камней и ощутимая стабильная доходность арендного бизнеса, в среднем на несколько процентов превышающая доходность банковских депозитов, позволяют ему набирать популярность достаточно стремительно.

К недвижимости, сдаваемой в аренду, относят:

· землю, 
· жилье,

· коммерческие помещения. 
Первый вид у нас пока развит слабо и используется, главным образом, в сельском хозяйстве.

Среди последних отдельно выделяют офисы, торговые точки, склады и производственные базы.
У арендного бизнеса имеются плюсы и минусы. 
Главным преимуществом этого варианта инвестиций является возможность получения стабильного дохода при минимальном вмешательстве в развитие и использование объекта.
Управление готовым арендным бизнесом не требует от владельца предпринимательского опыта и постоянного контроля. Если у арендатора заключен договор с управляющей компанией, которая берет на себя обслуживание помещений, контролирует оплату арендатором коммунальных и эксплуатационных услуг, владелец готового арендного бизнеса освобожден от решения этих вопросов.

Среди минусов можно выделить главный: поиски арендатора могут длиться ни один месяц, что часто затрагивает промышленные объекты и торговые недвижимости в непроходимых местах. 
Еще одним недостатком является довольно большое время окупаемости. 
В результате, даже высокая цена на аренду не сможет компенсировать те финансовые затраты, которые придется нести арендодателю в течение всего периода простоя.

Также среди недостатков следует выделить:

· достаточно большой период окупаемости;

· не очень высокий уровень рентабельности;

· высокий уровень первоначальных расходов.

Среди достоинств арендного бизнеса можно выделить:

· долгосрочные договора сроком от года и выше;

· стабильный уровень прибыли;

· доход будет получаться арендодателем постоянно;

· пассивный характер получения прибыли (арендодателю не нужно затрачивать какие-либо усилия после оформления соглашения с арендатором);

· возможность организации бизнеса без регистрации в качестве юридического лица.

Таким образом, бизнес на аренде является достаточно привлекательной сферой для получения заработка. Однако лучше всего комбинировать его с другими источниками получения дохода для того, чтобы страховать себя от возможных рисков.
Доходность и окупаемость арендного бизнеса
Так сложилось на рынке коммерческой недвижимости, что показатель доходности в готовый арендный бизнес выше средних ставок по ипотеке.
Покупка коммерческого помещения с точки зрения арендного дохода выгоднее, чем покупка жилья, утверждают участники рынка. Ставки аренды на них выше, чем на квартиры, а срок окупаемости вложений – короче.

Эксперты отмечают, что стрит–ретейл по уровню доходности на столичном рынке аренды занимает лидирующие позиции. Средний показатель по спальным районам достигает 10–12%, в центре – 8 – 10% со сроком окупаемости 10–12 лет.

Готовый арендный бизнес является одним из самых перспективных направлений инвестирования в коммерческую недвижимость, доходность которого достигает 18%. 
В среднем по рынку период окупаемости варьируется от 7 до 11 лет. Объекты с окупаемостью от семи лет на рынке не задерживаются, их покупают мгновенно, независимо от цены.
Как правильно купить арендный бизнес 

Преимуществами приобретения собственного дела по аренде можно назвать следующее:

· Арендатор будет нести все эксплуатационные затраты: подобные расходы, связанные с коммунальными и другими службами, не придется нести собственнику помещения.
· Возможность внедрения упрощенной налоговой модели.

Чтобы покупка готового бизнеса была по-настоящему выгодным вложением денег, нужно не только знать юридические тонкости, но и верно выбрать профиль арендатора. 

Можно рекомендовать арендаторов, удовлетворяющих потребности первой необходимости, например, продуктовые магазины и аптеки. Помещения с такими арендаторами, как правило, наиболее востребованы. 

Однако это не значит, что всякие продукты и аптеки гарантируют успешность инвестиций и не нуждаются в дополнительном изучении перед покупкой.

Наиболее стабильны розничные сети со своими устоявшимися форматами и понятными арендными потоками. Но такие арендаторы должны соответствовать современным тенденциям и быть востребованными для потенциальных потребителей

Эксперты отмечают, что для инвесторов нет принципиальной разницы, где покупать арендный бизнес – в центре города или в отдаленных локациях – если он генерирует стабильный доход. 
Все зависит от потребности людей в конкретном районе услуг и товаров, которые обеспечивает тот или иное предложение. При этом помещения на улицах с высоким трафиком и вокруг станций метро всегда пользуются спросом.

Стоимость арендного бизнеса в Москве рассчитывается как 100−120 месячных арендных ставок по первому году аренды, то есть объект, сданный за 100 тысяч рублей в месяц, продается за 10−12 млн. рублей в зависимости от ликвидности. Бывает, что продают и за 80 ставок, и за 130, но это уже точки экстремума.

При этом покупатели вполне могут попытаться сбить цену в ходе переговоров. Получить скидку можно, если оплатить большую часть покупки наличными, а вот за безнал и кредитные деньги продавцы могут потребовать накрутку. 
На ликвидные объекты торг минимален, в случае с неликвидными можно договориться и на скидку, и на рассрочку до конца строительства. Не стоит забывать и о том, что такие площади юридическим лицам продаются с НДС.

При покупке арендного бизнеса важна внимательная оценка арендаторов и договоров.

В частности, необходимо тщательно проверить условия соглашения: ставки, срок аренды, возможность досрочного расторжения или отказа от исполнения договора со стороны арендатора и арендодателя, иные условия договора.

Также нужно оценить платежеспособность арендаторов и вероятность того, что они смогут исполнять обязательства по договорам.

По материалам публикаций в сети Интернет: 
· «Что такое арендный бизнес и какова его окупаемость» (http://renta4you.ru/analitika/16/); 
· «Что такое арендный бизнес и с чего начать?» (https://mindscapital.ru/articles/chto-takoe-arendnyi-biznes-i-s-chego-nachat); 
· «Почему готовый арендный бизнес стал хитом?» (https://www.cre.ru/analytics/76072); 
· «На все готовое: как правильно купить арендный бизнес» (https://www.arendator.ru/articles/158357-na_vse_gotovoe_kak_pravilno_kupit_arendnyj_biznes/); 
· «Арендный бизнес» (https://raydget.ru/1655-arendnyj-biznes/); 
· «Окупаемость арендного бизнеса – чем меньше вложений, тем ниже доходность» («https://dmrealty.ru/rubrics/zakon-i-finansy/okupaemost-arendnogo-biznesa-chem-menshe-vlozheniy-tem-nizhe-dohodnost/); 

· «На все готовое: как правильно купить арендный бизнес» (https://www.arendator.ru/articles/158357-na_vse_gotovoe_kak_pravilno_kupit_arendnyj_biznes/);
· «Доходные метры: как заработать на сдаче помещений под магазин или офис» (https://realty.rbc.ru/news/5c62a7079a7947df2eef5812).

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

Согласно данным аналитиков Сбербанка РФ, несмотря на то, что в 3 квартале 2019 года ВВП России вырос на 1,7% к 2018 году, экономический рост в течение года был достаточно вялым, и итоговый показатель года составил 1,1%. 
Более низкие, чем ожидалось, бюджетные расходы, относительно жесткая денежно–кредитная политика и турбулентность на мировых финансовых рынках были основными факторами, влияющими на рост.

По словам Максима Орешкина, министра экономического развития РФ, в целом результаты 2019 года оправдали ожидания. 

Среди положительных тенденций – прекращение падения реальных доходов населения (хотя их рост пока не восстановлен), а также рост инвестиционной активности: реальный рост замедлился, однако, предварительные 21,6% – это выше последнего максимума за 10 лет. 

Таблица 1
Основные экономические и социальные показатели России в 2019 году

	Наименование показателя
	2019 год
	В % к 2018 году
	Декабрь 2019 года
	В % к
	Справочно:

	
	
	
	
	
	2018 год в % к 2017 году
	декабрь 2018 года в % к

	
	
	
	
	декабрю 2018 года
	ноябрю 2019 года
	
	декабрю 2017 года
	ноябрю 2018 года

	Валовой внутренний продукт, млрд. рублей
	78 675,61)
	101,12)
	
	
	
	102,12)
	
	

	Индекс промышленного производства3)
	
	102,4
	
	102,1
	108,9
	102,9
	102,0
	107,0

	Продукция сельского хозяйства4), млрд. рублей
	5 461,35)
	104,16)
	488,85)
	105,87)
	58,28)
	99,86)
	94,57)
	57,98)

	Грузооборот транспорта, млрд. т–км, в том числе: 
	5 669,1
	100,6
	483,6
	98,3
	103,2
	102,7
	103,1
	103,7

	железнодорожного транспорта
	2 601,8
	100,2
	218,4
	97,1
	102,3
	104,2
	102,5
	102,0

	Оборот розничной торговли, млрд. рублей
	33 532,1
	101,6
	3 474,4
	101,9
	118,3
	102,8
	102,7
	118,8

	Объем платных услуг населению, млрд. рублей
	10 093,4
	99,1
	904,2
	98,7
	104,7
	101,49)
	100,19)
	104,99)

	Внешнеторговый оборот,10) млрд. долларов США, в том числе:
	609,15)
	96,96)
	58,65)
	95,37)
	96,78)
	118,66)
	110,97)
	98,08)

	экспорт товаров
	379,2
	94,3
	35,4
	88,0
	96,3
	127,4
	120,3
	97,5

	импорт товаров
	229,9
	101,6
	23,2
	108,9
	97,2
	105,6
	96,6
	99,0

	Инвестиции в основной капитал, млрд. рублей
	11458,711)
	100,72)
	
	
	
	105,12)
	
	

	Индекс потребительских цен 
	
	104,5
	
	103,0
	100,4
	102,9
	104,3
	100,8

	Индекс цен производителей промышленных товаров3) 
	
	102,9
	
	95,7
	99,6
	111,9
	111,7
	96,7

	Реальные располагаемые денежные доходы12)
	
	100,8
	
	
	
	100,1
	
	

	Среднемесячная начисленная заработная плата работников организаций:
	
	
	
	
	
	
	
	

	номинальная, рублей
	461315)
	107,26)
	462855)
	106,37)
	99,48)
	110,36)
	108,27)
	100,58)

	реальная 
	
	102,56)
	
	102,77)
	99,18)
	107,46)
	104,27)
	100,08)

	Общая численность безработных (в возрасте 15 лет и старше), млн. человек
	3,513),14)
	94,7
	3,513)
	93,9
	99,0
	92,2
	95,4
	101,2

	Численность официально зарегистрированных безработных (по данным Роструда), млн. человек
	0,714)
	102,7
	0,7
	99,7
	104,1
	87,4
	89,4
	104,9

	1) Данные за январь – сентябрь 2019 года (первая оценка).

2) Январь – сентябрь 2019 года и январь – сентябрь 2018 года в % к соответствующему периоду предыдущего года.

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

4) Срок разработки данных за 2019 год в соответствии с Федеральным планом статистических работ – 31 января 2020 года.

5) Данные за январь – ноябрь 2019 года и ноябрь 2019 года соответственно.

6) Январь – ноябрь 2019 года и январь – ноябрь 2018 года в % к соответствующему периоду предыдущего года.

7) Ноябрь 2019 года и ноябрь 2018 года в % к соответствующему периоду предыдущего года.

8) Ноябрь 2019 года и ноябрь 2018 года в % к предыдущему месяцу.

9) Данные уточнены на основании итогов годовых статистических обследований хозяйствующих субъектов.
10) В фактически действовавших ценах.

11) Данные за январь – сентябрь 2019 года.

12) Оценка показателя за указанные периоды рассчитана в соответствии с Методологическими положениями по расчету показателей денежных доходов и расходов населения (утвержденными приказом Росстата № 465 от 02.07.2014г. с изменениями от 20.11.2018г.).
13) Предварительные данные.

14) В среднем за месяц.


Среди негативных тенденций отмечено замедление совокупного спроса – это спад экономической активности населения, слабый импорт при укрепляющемся рубле. 
Второе отставание – это показатель бедности и неравенства, серьезнейший показатель, влияющий на долгосрочный экономический рост. В 2019 году показатель остался на прежнем уровне, соответственно, по словам Орешкина, работа в данном направлении потребует особого внимания в 2020 году. 

В соответствии с рядом мер, принятых ранее, колебания цены на нефть не влияют на экономику и переход к стабильной инфляции (цель – 4%) и в этом большая заслуга Центрального Банка, принявшего комплекс мер по снижению ключевой ставки. 

Ранее рост потребительского кредитования рос быстрее, чем реальные доходы населения, однако данная модель развития является неустойчивой и ведет к долгосрочным рискам. Волатильность, возникшая в данном секторе, может негативно сказаться на динамике потребления в краткосрочном периоде. Так, за 2019 год долг населения по потребительским кредитам вырастет приблизительно на 1,7 трлн. рублей. 
При этом Центробанк прогнозирует рост потребительского кредитования еще на 10%, что в  сумме с существующим долгом увеличит долг еще на 1 трлн. рублей, что в пересчете означает вычет из потребительского спроса еще 700 млрд. рублей. 
При этом по прогнозам Минэкономразвития, пик придется на 2 и 3 квартал 2020 года. То есть спрос не растет устойчиво, пространство роста за счет доходов ограничено. Таким образом, дальнейшее снижение ключевой ставки Центробанком будет означать рост спроса на труд и стабилизацию роста реальных доходов. 

Сложная внешняя геополитика также влияет на состояние российской экономики. 2019 год показал наиболее низкие темпы общемирового роста с 2009 года, что в основном связано с падением темпов мировой торговли и торговыми спорами, в первую очередь, США и Китая, а также ряда других стран. Можно выделить два ключевых элемента влияния на рост российской экономики – снижение показателя российского экспорта (рост практически составил 0%) и постоянное давление на цены на сырьевые продукты. 

Стоит учитывать, что основные экспортные рынки России – ЕС и Китай показали снижение роста экономики по году. 
Экономика США является достаточно закрытой, по мнению Орешкина, и преследует в основном узкие, национальные интересы и в политике, и в экономике. Для США внешние интересы и внешние экономические колебания не являются ключевыми факторами влияния. Соответственно, меры, вводимые США, и это особенно проявилось в 2019 году, влияют непосредственно на глобальный экономический рост, замедление торговли, проблемы ВТО и др. Две тысячи двадцатый год – предвыборный, по мнению Максима Орешкина, этот факт может смягчить данные меры, поэтому существует вероятность снижения рисков новых мер, принимаемых США. 

В декабре 2019 года рубль укрепился на 4%, это один из лучших результатов среди валют развивающихся рынков, основным фактором влияния стало заключение торгового соглашения США и Китая. При этом новости о санкциях – одобрении законопроекта DASKA (жесткие санкции для ОФЗ) комитетом Сената США по международным отношениям, не повлияли на динамику рубля. Укрепление рубля усиливалось за счет продажи валюты экспортерами для налоговых выплат и снижении активности иностранных инвесторов на российском валютном рынке. Поскольку укрепление рубля было слишком резким, его можно было бы считать устойчивым только в случае ускорения глобального экономического роста, который не является очевидным. 

Эксперты Сбербанка полагают, что на фоне глобального оптимизма и сезонно сильного профицита по счету текущих операций РФ в первом квартале 2020 года возможно укрепление рубля до 60 за доллар. Эксперты Сбербанка считают, что дальнейшее снижение ставки Центробанком будет более решительным, следующее снижение ставки может произойти в марте, инфляция за это время может упасть до 2% или ниже, поэтому прогноз сохраняется на уровне 5,5% и менее. Доходности ОФЗ немного снизились. 

Участники рынков считают, что рост доходности ОФЗ произойдет ближе к марту, при этом Минфину необходимо увеличить предложение бумаг, поскольку план на весь год составляет 1,8 трлн. рублей.

Социально–экономическое положение регионов Российской Федерации

По итогам 2019 года в целом по стране темпы роста промышленной сферы снизились, и при этом сократилось количество субъектов РФ с положительной динамикой промышленного производства. 

По итогам 2019 года промышленное производство в РФ выросло на 2,3%.
Это ниже, чем в прошлом году, когда показатель был на уровне 3,5%. При этом количество регионов с положительной динамикой промышленной сферы снизилось на два. 

Строительная сфера продемонстрировала незначительный рост, и субъектов РФ, где объем работ в строительстве увеличился, стало на семь меньше. 

Рис. 1
	Регионы – лидеры по индексу промышленного производства в 2019 году
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Рост объема работ в строительстве составил лишь 0,6%. Из регионов наилучшую динамику продемонстрировали Тульская область, Магаданская область и Чукотский автономный округ. 

В сфере розничной торговли продолжился рост, однако его темпы снизились. Оборот розничной торговли увеличился в 71 субъекте РФ, из них наиболее существенно – в Республике Тыва (+7,0%).  За январь – декабрь 2019 года объем инвестиций в основной капитал увеличился на 1,7%. Рост произошел в 52 субъектах РФ. По сравнению прошлым годом число регионов с положительной динамикой объема инвестиций увеличилось на два. 

Рис. 2
	Динамика объема инвестиций в основной капитал по федеральным округам РФ в 2019 году
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По итогам 2019 года реальные денежные доходы населения в РФ по сравнению с прошлым годом выросли на 1,5%. Положительная динамика отмечалась в 53 субъектах РФ. 
Из них наиболее существенный рост зафиксирован в Республике Дагестан, Ямало–Ненецком автономном округе и в Тверской области (более 4%). 

Рис. 3
	Структура расходов консолидированных бюджетов субъектов Российской Федерации в 2019 году
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Заработная плата выросла во всех регионах. 

Произошло снижение уровня безработицы. За октябрь – декабрь 2019 года он составил 4,6%, в то время как за аналогичный период прошлого года уровень безработицы был 4,8%. Улучшение показателя произошло в 57 регионах. 

Суммарный объем государственного долга всех субъектов РФ сократился, при этом число регионов, исполнивших бюджет с профицитом, снизилось на двадцать.

В семнадцати регионах по итогам 2019 года отмечалась положительная динамика по всем основным макроэкономическим показателям (индекс промышленного производства, динамика объема работ, выполненных в строительстве, динамика оборота розничной торговли и динамика реальных денежных доходов). При этом только в одном субъекте РФ по всем основным показателям было падение. 
По сравнению с 2018 годом в целом по стране темпы роста большинства макроэкономических показателей стали ниже. 

Анализ социально–экономической ситуации в регионе расположения Объекта оценки

Нижегородская область
 – субъект Российской Федерации, входит в состав Приволжского федерального округа, находится в центре европейской части России на пересечении транспортных коридоров с севера на юг и с запада на восток. 

Область является одной из самых больших в европейской части Российской Федерации, площадь ее территории составляет 76,6 тыс. кв. км (0,4% территории России). На северо–западе Нижегородская область граничит с Костромской областью, на северо–востоке – с Кировской, на востоке – с республиками Марий Эл и Чувашией, на юге – с Республикой Мордовия, на юго–западе – с Рязанской областью, на западе – с Владимирской и Ивановской областями. 

Река Волга делит область на две части: левобережную низинную – Заволжье и правобережную возвышенную, холмистую. 

Административная система области представлена 52 муниципальными образованиями. 

На территории Нижегородской области находится 380 муниципальных образований:

· 14 городских округов;

· 38 муниципальных районов;

· 53 городских поселений;

· 275 сельских поселений.

Административным центром области является город областного значения Нижний Новгород. С 2001 года город Нижний Новгород – столица Приволжского федерального округа (ПФО).

Таблица 2
Региональная статистика
	Наименование показателя
	Величина

	Территория Нижегородской области:
	76,6 тысяч кв. км

	Численность населения:
	3 214 623 человек, в том числе:

городское население – 2 557 706 человек;

сельское население – 656 917 человек.

	Доля городского населения:
	79,57%

	Число жителей на 1 кв. км:
	42,2%


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).

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.

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. 
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. 

У нас успешно развивают бизнес такие компании как «Сольвин», «Метро кэш энд Керри», «Кнауф», «ИКЕА», «Фройденберг», «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.

Итоги социально–экономического развития Нижегородской области за 2019 год
По оценке экономический рост (ИФО ВРП) в 2019 году составил 103% (в России в целом индекс физического объема валового внутреннего продукта, по оценке, составил 101,3% к 2018 году). 

В ведущем секторе экономики области – промышленности – объем отгрузки продукции промышленного производства за 2019 год составил 1,6 трлн. рублей, индекс промышленного производства – 104,3%, в том числе по обрабатывающим производствам – 105,2%. По объему отгрузки продукции обрабатывающих предприятий – 1,4 трлн. рублей – Нижегородская область занимает второе место в Приволжском федеральном округе, а среди регионов России – седьмое. 

В строительном комплексе объем работ, выполненных по итогам 2019 года, составил 180,9 млрд. рублей, что выше 2018 года на 14,4% (в сопоставимых ценах). По объемам строительства область занимает 3 место среди регионов Приволжского федерального округа и 13 место в России. 

Активно развивается жилищное строительство. По итогам января – декабря 2019 года было введено 1409 тыс. кв. м жилья, что составило 104,3% к аналогичному периоду 2018 года. 
По объемам ввода жилья Нижегородская область занимает 4 место в Приволжском федеральном округе и 15 место – в Российской Федерации. 

Объем продукции сельского хозяйства всех сельхозпроизводителей по итогам 2019 года составил 77,5 млрд. рублей, что в сопоставимых ценах на 3,8% выше 2018 года. По итогам 2019 года Нижегородская область заняла 3 место в Приволжском федеральном округе по производству яиц (11 место в России) и 7 место по производству молока (18 место в России). 

Оборот розничной торговли за 2019 год составил 780,7 млрд. рублей и вырос по сравнению с 2018 годом на 1,3% (в сопоставимых ценах), объем платных услуг, оказываемых населению, увеличился на 0,8% и составил 194,3 млрд. рублей. По объему оборота розничной торговли Нижегородская область находится на 3 месте в Приволжском федеральном округе и на 9 месте в Российской Федерации, по объему платных услуг населению – также на 3 и 9 местах соответственно. 

Объем инвестиций в основной капитал по полному кругу предприятий за 9 месяцев 2019 года составил 178,5 млрд. рублей и увеличился по сравнению с аналогичным периодом 2018 года на 4,8% (в сопоставимых ценах). 
Более 50% всех инвестиций в основной капитал (по крупным и средним организациям) приходилось на обрабатывающие производства, где индекс физического объема составил 147,8% к январю – сентябрю 2018 года. 
Значительный рост инвестиционной активности отмечался:

· в производстве напитков – в 3,1 раза (в сопоставимой оценке к январю – сентябрю 2018 года), 
· в производстве резиновых и пластмассовых изделий – в 2,3 раза, 
· в производстве электрического оборудования – в 2,2 раза, в производстве автотранспортных средств, прицепов и полуприцепов – в 1,5 раза. 

По объему инвестиций в основной капитал наш регион занимает 4 место в Приволжском федеральном округе и 19 место в России. 

По данным за первое полугодие 2019 года в регион поступило 234,6 млн. долларов США прямых иностранных инвестиций. По объему прямых иностранных инвестиций Нижегородская область занимает 3 место в Приволжском федеральном округе и 21 место в России. 

Остается стабильной ситуация на рынке труда. По состоянию на конец декабря 2019 года уровень официально зарегистрированной безработицы в Нижегородской области составил 0,4%. 
Уровень безработицы в области является самым низким среди регионов Приволжского федерального округа и находится на 2 месте среди регионов России. 

Таблица 3
Основные экономические и социальные показатели развития Нижегородской области в 
сравнении с Российской Федерацией (январь – декабрь 2019 года), в % к соответствующему 
периоду предыдущего года, если не оговорено иное

	Показатель
	Нижегородская область
	Российская Федерация

	Индекс промышленного производства
	104,3
	102,4

	в том числе, по обрабатывающим производствам
	105,2
	102,3

	Темп роста объема продукции сельского хозяйства всех категорий 

(в сопоставимых ценах)
	103,8
	104,0

	Ввод жилых домов, в % к соответствующему периоду предыдущего года
	104,3
	104,9

	Темп роста объема оборота розничной торговли (в сопоставимых ценах)
	101,3
	101,6

	Темп роста объема платных услуг населению (в сопоставимых ценах)
	100,8
	99,1

	Среднедушевые денежные доходы (в среднем за месяц с начала года), руб.
	33674
	35188

	Темп роста среднедушевых денежных доходов, в % к соответствующему периоду предыдущего года
	107,2
	106,1

	Уровень общей безработицы (по методологии МОТ), %
	4,1 Октябрь – декабрь
	4,6 Октябрь – декабрь

	Уровень официально зарегистрированной безработицы 
(% на конец отчетного месяца)
	0,4
	0,9


Среднедушевые денежные доходы населения Нижегородской области в январе – сентябре 2019 года составили 31,9 тыс. рублей в месяц и в действующих ценах выросли на 6,3% в сравнении с аналогичным периодом 2018 года. Реальные денежные доходы населения увеличились на 0,8%. Область занимает второе место среди регионов Приволжского федерального округа и 20 место в Российской Федерации по уровню среднедушевых денежных доходов населения. 

Среднемесячная заработная плата (по полному кругу предприятий) по итогам 11 месяцев 2019 года составила 34,5 тыс. рублей, что в действующих ценах на 7,2% выше соответствующего периода 2018 года. Реальная заработная плата составила 102,5%. Нижегородская область занимает 5 место в Приволжском федеральном округе (среди регионов России – 43 место) по уровню среднемесячной заработной платы. 

Нижегородская область вошла в «двадцатку» лидеров «Рейтинга регионов по качеству жизни» (составленного рейтинговым агентством «РИА Рейтинг»), заняв в нем 15-ю позицию.

Областной центр город Нижний Новгород был основан в 1221 году великим князем владимирским Юрием (Георгием) Всеволодовичем – внуком основателя Москвы князя Юрия Долгорукого и правнуком киевского князя Владимира Мономаха.

Город имеет выгодное географическое положение: он расположен вблизи геометрического центра Восточно–Европейской равнины, у слияния двух крупных рек: Волги и Оки. 

Важное конкурентное преимущество географического положения Нижнего Новгорода – его максимальная среди российских городов–миллионников близость к Москве (439 км). 
В силу этого город традиционно выполняет функции связующего звена между столичным регионом и Поволжьем, а через Поволжье – с Уралом, Сибирью, Дальним Востоком, странами Центральной Азии, является одним из крупнейших транспортных узлов России.

Площадь города по разным данным составляет 410,68 – 466,5 кв. км. Протяженность города вдоль Оки – 20 км, вдоль Волги – около 30 км.

В период с 1932 по 1990 год город носил название Го́рький (в честь писателя Максима Горького). Двадцать второго октября 1990 года городу было возвращено наименование Нижний Новгород. 

В 2000 году, с образованием Приволжского федерального округа, город стал его центром.

С 2004 года Нижний Новгород как муниципальное образование имеет статус городского округа. Городской округ Нижний Новгород граничит с Бором на севере, Кстовом на юго–востоке, Богородском на юге, Дзержинском на западе и Балахной на северо–западе.

Административно–территориальное деление города Нижнего Новгорода
Законом Нижегородской области «Об утверждении границ, состава территории городского округа город Нижний Новгород» от 22 декабря 2005 года N 205-З утверждена территория городского округа город Нижний Новгород в следующем составе:

· городские населенные пункты: город Нижний Новгород, курортный поселок Зеленый Город;

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

Самый большой из внутригородских районов – Автозаводский, там проживает 296 890 человек, а его площадь, значительную часть которой занимает промышленная зона, составляла 94 кв. км. Наиболее плотно населенным и наименьшим по площади является Ленинский район.

Территория Нижнего Новгорода разделена рекой Ока на две части – нагорную и заречную. 

Исторический и культурный центр Нижнего Новгорода находится в нагорной части. 
Деловой центр Нижнего Новгорода складывается в его историческом центре. 
Однако более 71% населения проживает в заречной части, где преобладают крупные промышленные предприятия и логистические объекты. 

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

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

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

Население

Город Нижний Новгород – пятый по численности населения город России. 

Таблица 4
Динамика численности населения городского округа город Нижний Новгород

	Муниципальное образование
	На 01 января 2013 года
	На 01 января 2014 года
	На 01 января 2015 года
	На 01 января 2016 года
	На 01 января 2017 года
	На 01 января 2018 года
	На 01 января 2019 года

	Городской округ город Нижний Новгород
	↗1 268 840
	↗1 272 719
	↗1 276 560
	↘1 275 532
	↘1 270 241
	↘1 267 464
	↘1 261 823

	Город Нижний Новгород 
	↗1 259 921
	↗1 263 873
	↗1 267 760
	↘1 266 871
	↘1 261 666
	↘1 259 013
	↘1 253 511


В Нижнем Новгороде, как и по Нижегородской области в целом, демографическая ситуация характеризуется превышением смертности над рождаемостью.

В целом в городе за январь – сентябрь 2019 года зарегистрирована абсолютная убыль населения 2,8 тысяч человек, по области – абсолютная убыль составила 7,9 тысяч человек. 
При этом за счет естественной убыли потери населения города составили 3,6 тысячи человек, по области – 13,4 тысяч человек.

Естественная убыль населения, как правило, компенсируется миграционным приростом. В январе – сентябре 2019 года компенсация естественных потерь населения составила 22,5%, в январе – сентябре 2018 года компенсации естественной убыли не было.

В январе – сентябре 2019 года в Нижнем Новгороде миграционный прирост составил 0,8 тысяч человек (в январе – сентябре 2018 года миграционная убыль – 2,4 тыс. человек), по области миграционный прирост – 5,4 тыс. человек (в январе – сентябре 2018 года миграционная убыль – 1,8 тыс. человек). 

Рис. 4
	Коэффициенты рождаемости, смертности и естественного прироста, промилле
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Естественная убыль населения в декабре 2019 года по сравнению с соответствующим месяцем 2018 года увеличилась на 4,5%.

Промышленность города Нижнего Новгорода

Нижний Новгород исторически сложился как один из ведущих промышленных и научных центров России. 

Промышленный потенциал города представлен 1150 крупными, средними и малыми предприятиями обрабатывающих производств, осуществляющими экономическую деятельность в сферах производства транспортных средств и оборудования, машин и оборудования, электро– и электронного оборудования, черной и цветной металлургии, готовых металлических изделий, нефтепродуктов, химической и фармацевтической продукции, прочих неметаллических минеральных продуктов, текстильных и швейных изделий, обуви, пищевых продуктов, изделий из дерева, резиновых и пластмассовых изделий, картона и изделий из него, издательской и полиграфической деятельности, а также 30 крупными и средними предприятиями по производству и распределению электроэнергии, газа и воды.

Ведущую роль в экономике города Нижнего Новгорода занимают машиностроение, металлообработка и информационные технологии. 

Основной объем промышленного производства приходится на автомобилестроение, судостроение и производство вооружений. 
Крупнейшими предприятиями этой сферы являются: ООО «УК «Группа ГАЗ», ПАО «Завод «Красное Сормово», ПАО «Горьковский завод аппаратуры связи имени А.С. Попова», НОАО «Гидромаш», ПАО «Нижегородский авиастроительный завод «Сокол», ПАО «Нижегородский машиностроительный завод», ОАО «Завод имени Г.И. Петровского», ПАО «Завод «Красная Этна», АО «Завод Красный якорь», ЗАО «Концерн «Термаль», АО «НПП «Салют», ПАО «НИТЕЛ».

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

Основные евроазиатские и межрегиональные транспортные коридоры проходят через Нижний Новгород.

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

Международный аэропорт Нижний Новгород (ПАО «МАНН») расположен в Стригино на территории Автозаводского района в 18 км к юго–западу от центра города. Международный аэропорт «Стригино» обслуживает международные и внутренние авиарейсы и является основным запасным аэродромом аэропортов московского авиаузла. 

В городе расположено руководство Горьковской железной дороги, станция Нижний Новгород– Сортировочный и крупнейший на ГЖД контейнерный терминал Костариха. 

В городе имеется детская железная дорога. До сокращения маршрута ее длина составляла 9,1 км, и она была самой протяженной в СССР.

Через город проходят автодороги федерального (М7 и Р158) и регионального значения: Р125, Р152 и Р159. Трасса М7 является частью второго панъевропейского коридора. 
Таможенное оформление грузов осуществляется отделом на станции Костариха и на таможенном посту ГАЗ.

Пассажирский транспорт в Нижнем Новгороде играет очень большую роль в обеспечении жизни города. 
При этом его работа затруднена распределенностью заселения территории города, большим плечом суточных миграций, очень высокой концентрацией пассажиропотоков на мостах через Оку и отсутствием всеохватывающей системы скоростного транспорта.

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

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

Основные тенденции социально–экономического развития города Нижнего Новгорода

Положительные тенденции:

· миграционный прирост населения;

· сохранилась тенденция увеличения объемов обрабатывающих производств;

· рост объемов строительства жилья;

· наблюдалось увеличение объемов инвестиций (по сопоставимому кругу организаций);

· сохранился уровень покупательной способности населения.

Негативные тенденции:

· рост естественной убыли населения, обусловленный превышением темпов снижения рождаемости над темпами снижения смертности;

· снижение общего индекса здоровья населения;

· рост уровня официально зарегистрированной безработицы.

Таблица 5
Основные показатели и тенденции социально–экономического развития города Нижнего Новгорода 

за январь – сентябрь 2019 года

	Показатель
	Январь–сентябрь 2019 года
	Январь–сентябрь 2018 года
	Справочно: Нижегородская область

	
	
	
	Январь–сентябрь 2019 года
	Январь–сентябрь 2018 года

	Среднемесячная заработная плата работающего 

(по крупным и средним организациям), руб.
	47 851,9
	44 259,9
	41 402,0
	38 564,6

	Темпы роста в действующих ценах, в % к соответствующему периоду предыдущего года
	109,0
	107,4
	107,8
	108,2

	Коэффициент естественного прироста (убыли) населения, промилле
	–3,8
	–3,2
	-5,6
	-5,1

	Коэффициент рождаемости, промилле
	9,8
	10,9
	9,1
	10,0

	Коэффициент смертности, промилле
	13,6
	14,1
	14,7
	15,1

	Абсолютный прирост (убыль), человек
	–2 752
	–5 349
	–7 939
	–14 292

	Уровень официально зарегистрированной безработицы, в % к ЭАН
	0,40
	0,32
	0,40
	0,40

	Объем отгруженных товаров собственного производства, выполненных работ и услуг по обрабатывающим производствам, млрд. руб.
	302,9
	269,6
	30,6*
	29,4*

	Темпы роста в действующих ценах, в % к соответствующему периоду предыдущего года
	111,6
	104,2
	107,4
	112,4

	Ввод в действие жилых домов, тыс. кв. м
	207,4
	166,1
	21,4*
	19,1*

	Темпы роста, в % к соответствующему периоду предыдущего года
	127,0
	61,9
	112,0
	104,2

	Объем инвестиций в основной капитал, млрд. руб.
	48,5
	42,7
	39,1*
	42,1*

	Темпы роста в действующих ценах, в % к соответствующему периоду предыдущего года
	106,9
	83,1
	114,9
	107,8

	Оборот розничной торговли (без сокрытия), 
млрд. руб.
	292,4
	283,1
	50,8*
	51,1*

	Темпы роста в действующих ценах, в % к соответствующему периоду предыдущего года
	106,2
	109.3
	106,2
	107,5

	Объем платных услуг (по крупным и средним организациям), млрд. руб.
	68,5
	65,0
	81,3*
	81,9*

	Темпы роста в действующих ценах, в % к соответствующему периоду предыдущего года
	105,3
	99,6
	106,2
	101,5

	* – доля города Нижнего Новгорода в показателях по Нижегородской области


Качество и уровень жизни населения города Нижнего Новгорода

Среднемесячная заработная плата по крупным и средним организациям за январь – сентябрь 2019 года составила 47 851,9 рублей, увеличившись к аналогичному периоду 2018 года на 9%, в реальном выражении (без учета уровня инфляции) рост составил 4% к уровню прошлого года.

В социальной сфере среднемесячная заработная плата за этот же период составила: в образовании – 33 320,2 рублей, в области здравоохранения и социальных услуг – 37 786,4 рублей, в области культуры, спорта, организации досуга и развлечений – 51 991,5 рублей (по Нижегородской области, соответственно: 29 178,6 рублей; 32 417,5 рублей; 35 996,8 рублей). В среднем рост заработной платы в социальной сфере составил 8,9%.

Среднемесячная заработная плата по крупным и средним организациям за декабрь 2019 года составила 67 455,2 рублей, увеличившись к соответствующему месяцу 2018 года на 11,9%.

В декабре 2019 года по сравнению с предыдущим месяцем численность работающих в крупных и средних организациях увеличилась на 0,2%.

По состоянию на 1 октября 2019 года просроченная задолженность по заработной плате организаций Нижнего Новгорода, обследуемых по форме №3-ф «Сведения о просроченной задолженности по заработной плате», отсутствовала (справочно: задолженность организаций города на 01.10.2018 года также отсутствовала).

Качество трудовой жизни города определялось состоянием следующих параметров:

· покупательная способность заработной платы: в городе на среднюю зарплату можно было приобрести товаров и услуг в январе – сентябре 2019 года на сумму равную 4,4 прожиточным минимумам трудоспособного гражданина, по области – 3,8 (в январе – сентябре 2018 года, соответственно: 4,4 и 3,8);

· уровень официально зарегистрированной безработицы на 1 октября  2019 года в городе составил 0,4%; по области – 0,4%.
Экономический потенциал
Объем отгруженных товаров собственного производства, выполненных работ и услуг по виду деятельности «обрабатывающие производства» по крупным и средним организациям за январь – сентябрь 2019 года составил 302,9 млрд. рублей, с темпом роста к соответствующему периоду 2018 года – 111,6%.
В январе – сентябре 2019 года по обрабатывающим производствам*достигнуты следующие темпы роста:

	Производство автотранспортных средств, прицепов и полуприцепов
	121,2%

	Производство готовых металлических изделий, кроме машин и оборудования
	149,3%

	Производство пищевых продуктов
	104,5%

	Производство напитков
	111,8%

	Производство лекарственных средств и материалов, применяемых в медицинских целях
	106,5%

	Производство химических веществ и химических продуктов
	104,0%

	Производство бумаги и бумажных изделий
	106,1%

	Производство прочей неметаллической минеральной продукции
	126,9%

	Производство металлургическое
	120,6%

	Производство электрического оборудования
	181,6%

	Производство одежды
	106,3%

	Производство текстильных изделий
	111,7%

	Производство прочих готовых изделий
	145,3%

	Производство кокса и нефтепродуктов
	163,0%


Снизились объемы производства по следующим видам:*
	Производство компьютеров, электронных и оптических изделий
	84,4%

	Производство прочих транспортных средств и оборудования
	76,8%

	Производство машин и оборудования, не включенных в другие группировки
	91,3%

	Ремонт и монтаж машин и оборудования
	89,8%

	Производство резиновых и пластмассовых изделий
	57,5%

	Деятельность полиграфическая и копирование носителей информации
	54,9%

	Производство кожи и изделий из кожи
	1,3%

	Обработка древесины и производство изделий из дерева и пробки, кроме мебели, производство изделий из соломки и материалов для плетения
	77,8%

	Производство мебели
	69,5%

	* – виды обрабатывающих производств (кроме производства кокса и нефтепродуктов; мебели; обработки древесины и производства изделий из дерева) расположены в порядке уменьшения объема отгруженной продукции


Строительство

Объем отгруженных товаров собственного производства, выполненных работ и услуг по виду деятельности «строительство» по крупным и средним организациям за январь – сентябрь 2019 года составил 11 млрд. рублей, снизившись к уровню за аналогичный период 2018 года на 5,7% в сопоставимых ценах.
Рис. 5
	Ввод в действие общей площади жилых домов в Нижнем Новгороде (нарастающим итогом), тыс. кв. м
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Ввод в действие общей площади жилых домов на территории города Нижнего Новгорода за январь – сентябрь 2019 года составил 207,4 тыс. кв. м, темп роста к аналогичному периоду 2018 года – 127%. По ИЖС объем введенной площади жилых домов увеличился на 2,6%.

Справочно: доля ИЖС в общем объеме строительства жилья в январе – сентябре 2019 года составила 11,8% (в январе – сентябре 2018 года – 14,4%).

Инвестиционная деятельность

Инвестиции в основной капитал по крупным и средним организациям по городу Нижнему Новгороду за январь – сентябрь 2019 года составили 48,5 млрд. рублей, что к аналогичному периоду 2018 года в действующих ценах составило 106,9%, в сопоставимых ценах – 97,4%.

Рис. 6
	Инвестиции в основной капитал по крупным и средним организациям Нижнего Новгорода, млн. руб.
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Рост объема инвестиций в действующих ценах Новгороду за январь – сентябрь 2019 года был зафиксирован по следующим видам экономической деятельности:

· обрабатывающие производства – на 31,6%;

· строительство – в 2,1 раза;

· транспортировка и хранение – на 68,5%;

· информация и связь – на 55,9%;

· деятельность финансовая и страховая – на 11,7%;

· деятельность административная и сопутствующие дополнительные услуги – в 12,1 раза;

· государственное управление и обеспечение военной безопасности; социальное обеспечение – на 17,8%;

· здравоохранение и социальные услуги – на 72,7%;

· культура, спорт, организация досуга и развлечений – в 3 раза.

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

· сельское, лесное хозяйство, охота, рыболовство и рыбоводство – на 1%;

· обеспечение электрической энергией, газом и паром; кондиционирование воздух – на 30,1%;

· водоснабжение; водоотведение, организация сбора и утилизация отходов, деятельность по ликвидации загрязнений – на 61,6%;

· торговля оптовая и розничная; ремонт автотранспортных средств и мотоциклов – на 3%;

· гостиницы и предприятия общественного питания – на 24,7%;

· операции с недвижимым имуществом – на 74,4%;

· профессиональная, научная и техническая – на 53,6%;

· образование – на 6,6%.
Инвестиции в основной капитал за январь – декабрь 2019 года составили 89 млрд. рублей. Наибольшую долю в структуре инвестиций в основной капитал занимают вложения: 
· в обрабатывающие производства (20,7%), 
· в деятельность в области информации и связи (13,7%), 
· в профессиональную, научную и техническую деятельность (13,4%), 
· в деятельность по транспортировке и хранению (10,6%), 
· в строительство (8,4%), 
· в деятельность по обеспечению электрической энергией, газом и паром (7,5%), 
· в государственное управление, обеспечение военной безопасности и социальное обеспечение (6,9%), 
· в торговлю оптовую и розничную (6,4%).

Потребительский рынок

Емкость потребительского рынка (сумма оборота розничной торговли и общественного питания (во всех каналах реализации без сокрытия), и платных услуг, оказанных населению крупными и средними организациями) за январь – сентябрь 2019 года составила 373,4 млрд. рублей.

Емкость потребительского рынка, в среднем за месяц в расчете на одного жителя города, в январе – сентябре 2019 года составила 32 877,2 рублей и увеличилась по сравнению с аналогичным периодом прошлого года на 6,2% в действующих ценах.

Оборот розничной торговли (во всех каналах реализации без сокрытия) по оценке составил 292,4 млрд. рублей, к соответствующему периоду прошлого года в сопоставимых ценах его уровень увеличился на 1,5%. Оборот общественного питания (во всех каналах реализации без сокрытия) по оценке составил 12,5 млрд. рублей или 100% к соответствующему периоду прошлого года в сопоставимых ценах.

Мониторинг товарного ассортимента в организациях розничной торговой сети города за период с 01.07.2019 по 01.10.2019 показал, что:

· в торговых точках города, по-прежнему, существует разнообразие предлагаемого покупателям ассортимента,

· нет ажиотажного спроса среди населения на какие-либо товары,

· нет фактов отсутствия в продаже товаров повседневного спроса,

· растут предложения отечественной продукции в результате импортозамещения.

Наибольший рост цен в этот период зарегистрирован на следующие виды социально значимых продуктов питания: вермишель (на 9,6%), рис (9,5%), пшено (6,8%), хлеб ржано–пшеничный (4,8%), масло сливочное (3,8%), хлеб пшеничный (3,1%), соль (3%), куры (2,9%), гречка (1,6%), свинина (1,3%), молоко (1,1%), яйца куриные (0,7%).
Рис. 7
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Наибольшее снижение цен зарегистрировано на: картофель (на 63%), морковь (60,8%), лук репчатый (53,5%), яблоки (34,1%), капусту свежую (21,1%), сахар-песок (18,1%), масло подсолнечное (5,8%), рыба мороженая (3,5%), мука пшеничная (1%), говядина (0,6%). 

Объем платных услуг населению за январь – сентябрь 2019 года по крупным и средним организациям составил 68,5 млрд. рублей, темп роста к аналогичному периоду 2018 года в действующих ценах – 105,3%. 

Среди видов платных услуг наиболее быстрыми темпами развивались услуги: жилищные (174,2%), физкультуры и спорта (123,4%), ветеринарные (122,9%), гражданам пожилого возраста и инвалидам (111,1%), медицинские (111%), образования (107,8%), культуры (105,8%), гостиниц (105%).

Из бытовых услуг (102,2%): ремонт и пошив швейных, меховых и кожаных изделий, головных уборов и изделий текстильной галантереи, ремонт, пошив и вязание трикотажных изделий (в 3,1 раза), услуги предприятий по прокату (в 2,5 раза), парикмахерских (175,4%), ритуальные (106,8%).

Рис. 8
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Экономическая эффективность крупных и средних организаций

Объем отгруженных товаров собственного производства, выполненных работ и услуг по крупным и средним организациям за январь – сентябрь 2019 года составил 615,4 млрд. рублей, что больше уровня аналогичного периода прошлого года на 10% (за январь – сентябрь 2018 года отгрузка по сопоставимому кругу организаций составляла 559,2 млрд. рублей). 
Прибыль прибыльных крупных и средних организаций за январь – сентябрь 2019 года составила 54,1 млрд. рублей, снизившись к уровню за соответствующий период 2018 года на 35,3%.

Доля убыточных организаций выросла по сравнению с аналогичным периодом прошлого года с 21,4% до 23,3%.

При этом величина налога на прибыль с одного рубля отгруженной продукции в январе – сентябре 2019 года составила 0,04 рублей, как и за аналогичный период прошлого года.

Налоговая отдача от прибыли прибыльных организаций в январе – сентябре 2019 года составила 0,42 руб. (в среднем по области – 0,27 рублей).

Рис. 9
	Темпы роста отгруженных товаров (работ, услуг) и прибыли прибыльных организаций по городу Нижнему Новгороду (нарастающим итогом), в % к аналогичному периоду предыдущего года
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Фонд заработной платы по крупным и средним организациям за январь – сентябрь 2019 года составил 166 млрд. рублей, с темпом роста к аналогичному периоду 2018 года 102,6% (по Нижегородской области соответственно: 293,5 млрд. рублей и 107,5%), по полному кругу организаций – 204,6 млрд. рублей с темпом роста 107% (по Нижегородской области соответственно: 354,8 млрд. рублей и 107%).

Общая сумма поступления НДФЛ в консолидированный бюджет области от организаций Нижнего Новгорода за январь – сентябрь 2019 года составила 27,5 млрд. рублей (в городской бюджет – 5,1 млрд. рублей). При этом темп роста поступления НДФЛ за январь – сентябрь 2019 года составил 107,1% к уровню за аналогичный период прошлого года.
Налоговая отдача (величина налога на доходы физических лиц с одного рубля ФОТ) за январь – сентябрь 2019 года составила 0,13 рублей, за аналогичный период предыдущего года – 0,14 рублей, в среднем по области за эти же периоды – 0,14 рублей
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Сохранение высоких темпов промышленного роста определяют активная деятельность ведущих предприятий Нижегородской области по развитию своего производства, а также, предпринимаемые областным правительством меры по поддержке производства, созданию благоприятных условий для его функционирования. 

Таким образом, создаются все предпосылки к тому, что регион будет занимать ведущее место по социально–экономическому развитию в Российской Федерации. 

Экономические индикаторы региона способствуют росту покупательской способности в Нижегородской области и увеличению спроса на рынке недвижимости.

Отечественный рынок коммерческой недвижимости: структура предложения и тенденции

Возможности современного российского бизнеса редко позволяют иметь в своем распоряжении собственные объекты капитального строительства. 

Действующая практика показывает, что выгоднее использовать коммерческую недвижимость на условия аренды. Оптимизация расходов предприятий происходит за счет отсутствия необходимости доработки помещений под условия производства. 

Имеющийся фонд площадей располагает арсеналом объектов, которые всегда можно подобрать по целому ряду факторов, включая соответствие профилю компании соискателя.

Начинать анализ рынка коммерческой недвижимости 2019 года целесообразно с изучения инвестиционного потока прошлого периода. 

По объемам капиталовложений отрасль показала динамику, аналогичную темпам 2015 года, что ниже изучаемых показателей 2016 и 2017 годов. Не в пользу привлекательности рынка говорит и тот факт, согласно которому инвестиционный поток от зарубежных инвесторов уменьшился почти вдвое. 

Это говорит скорее о том, что западные капиталисты, хорошо изучив рынок, пришли к выводу о насыщенности фонда готовых предложений.

Исследуя состояние рынка коммерческой недвижимости в России можно сформировать прогноз востребованности направлений. Лучше всего показывает себя динамика торговых площадей. 

К сожалению, производственные зоны все меньше запрашиваются заказчиками. Это скорее связано с тем, что серьезные предприятия в связи с большим объемом требований законодательства предпочитают строить профильные объекты с нуля.

Второе место – за офисными площадями. Опять же требование законодателя вынуждает компании «выезжать» с мест массовой регистрации. К тому же ведение бизнеса из реального показательного представительства представляется более эффективным.

Рис. 10
	Инвестиционная привлекательность коммерческой недвижимости в 2017 – 2019 годах
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Замыкают рейтинг складские зоны. Их оснащенность является универсальной, поэтому ведущим фактором остается качество внутренней отделки и площадь.

Инвестиции в коммерческую недвижимость России

Объем инвестиций в недвижимость в России увеличится на 9% в 2019 году и достигнет 260 – 280 миллиардов рублей. Такую предварительную оценку дают аналитики международной консалтинговой компании Knight Frank. 

По мнению старшего директора, руководителя отдела рынков капитала и инвестиций CBRE Ирины Ушаковой, рост может продолжиться и в следующем году, его темпы составят 6 – 10%. По предварительным итогам 2019 года объем инвестиций в недвижимость России может увеличиться в 1,4 раза по сравнению со значением прошлого года (181 млрд. рублей) и может достигнуть порядка 250 млрд. рублей ($3,8 млрд.). 
Увеличению инвестиций способствовала стабильная макроэкономическая ситуация в стране и снижение ключевой ставки ЦБ, которая сейчас составляет 6,5%. 

Рис. 11
	Динамика объема инвестиций. Рост объема инвестиций в объекты недвижимости России
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Регулятор также скорректировал свои прогнозы по оттоку капитала в этом году до 37 миллиардов долларов, что значительно ниже уровня, который был зафиксирован в 2018 году. Показатель инфляции ожидается по итогам года на уровне 3,2–3,7%, что ниже 4-процентного целевого показателя, установленного Банком России.

Как отмечают аналитики Knifht Frank, рост вложений в недвижимость во многом связан с ожидаемым увеличением объемов инвестиций в регионах России с 67 млрд. рублей в 2018 году до 90 млрд. рублей в 2019 году. Управляющий партнер Knight Frank Алексей Новиков полагает, что следующий год станет годом поиска интересных проектов.

В 2019 году увеличится объем вложений в объекты недвижимости в инвестиционных целях. 

На такие сделки придется порядка 80% объема инвестиций, а средний размер такой сделки увеличится с 1,7 млрд. рублей в 2018 году до 2,4 млрд. рублей по итогам этого года. 

Если проанализировать структуру инвестиций, то основную долю занимают торговая и офисная недвижимость (27% и 24%, соответственно), и площадки под девелопмент (18%). 

В 2019 году инвесторы стали больше направлять вложения в объекты незавершенного строительства (участки с проектами, строящиеся объекты, объекты под редевелопмент). Объем инвестиций в такую недвижимость может достигнуть 80 млрд. рублей (на 34% выше значения 2018 года).

Рис. 12
	Куда инвестировали в 2019 году
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Сегмент торговой недвижимости третий год подряд лидирует в структуре инвестиций с долей порядка 30%. Уже было закрыто и еще ожидается к закрытию до конца года несколько знаковых сделок с крупными торговыми центрами, за счет чего объем вложений в этот сегмент по итогам года может достигнуть почти 80 млрд. рублей против 55 млрд. рублей годом ранее.
Инвестиции в офисную недвижимость также превзойдут объем прошлого года (61 млрд. рублей в 2019 году и 50 млрд. рублей по итогам 2018 года), однако их доля по-прежнему остается относительно низкой и составляет 25% от всех вложений. Инвесторы проявляют большой интерес к этому сегменту, однако сказывается ограниченность предложения качественных офисных объектов. 
Изменение законодательства в части долевого строительства продолжает оказывать влияние на активность инвесторов по приобретению участков под жилое строительство. 
Крупные девелоперы стараются воспользоваться ситуацией и усилить позицию на рынке, приобретая проекты у непрофильных игроков. 
Объем вложения в этот сегмент (51 млрд. руб.) может увеличиться почти на 60% по сравнению со значением прошлого года (33 млрд. руб.), а его доля вырастет с 18% до 21%. 
Вложения в складской и гостиничный сегменты составят по итогам 2019 года 13% и 7% в объеме инвестиций соответственно.

Доля рынка Санкт-Петербурга может увеличиться на 13 п.п. по итогам 2019 года до 37%. Данное изменение во многом будет являться фактором закрытия нескольких крупных сделок, что не является показательным. 
Объем вложений в объекты недвижимости Москвы увеличится на 16%, а доля рынка столицы составит 56%. Интерес инвесторов к региональным рынкам стабильно невысокий, их доля в объеме инвестиций составит порядка 7%.

Вложения со стороны российских компаний формируют основной объем инвестиций. В 2019 году на них придется порядка 70%. Вложения со стороны иностранных компаний единичны, но, как правило, сделки с их участием достаточно крупные. 

Основные тренды на рынке коммерческой недвижимости
Офисы нарасхват. По данным «Авито Недвижимость», средняя цена продажи офисной недвижимости в России составляет 60 тыс. руб. за квадратный метр, за год рост составил 24%. В Москве этот показатель выше более чем в три раза – 202,8 тыс. руб. за квадратный метр, в Северной столице офисы в среднем стоят 105,2 тысячи за квадратный метр. 
В Крыму они дороже, чем в Подмосковье – 79,2 против 70 тысяч рублей за квадратный метр. При этом в регионах, как отметили аналитики Knight Frank, почти нет современных офисов.

Склады открывают онлайн. Спрос на складские помещения сегодня находится на максимальном уровне за последние семь лет. 
Доля вакантных площадей достигла минимального значения с 2013 года – 2,5%, приводится в отчете Knight Frank. И если в московском регионе объем сделок снижается, в регионах он вырос за год в два раза – с 450 тыс. кв. м в 2018 году до 900 тыс. кв. м в 2019 году.

В основном, складами больше всего интересуются компании розничной торговли. Именно на них приходится 32% всех заключенных сделок по аренде/покупке площадей. В Московском регионе в лидерах «ВкусВилл», в регионах – «Лента». 
Драйвером спроса на складские помещения становится и онлайн – торговля. Так, среди крупнейших сделок в этом году по аренде складов были договора заключенные Ozon.ru в Казани и Ростове-на-Дону.
2019-й стал годом развития логистики для онлайн ритейла в регионах. 57% сделок 2019 года (около 400 тыс. кв. м) – это площади под онлайн торговлю, которые брали как онлайн ритейлеры, так и логистические операторы. Для сравнения: за предыдущие три года (2016 – 2018 г.г.) сделок этого сегмента набралось только на 50 тыс. кв. м.

Рис. 13
	Распределение сделок по профилю арендаторов/покупателей складских площадей в 2019 году (Московский регион), % (Источник: Knight Frank).
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Это только начало: развитие крупнейших игроков онлайн торговли, а также масштабных логистических проектов в этой сфере приведет к дальнейшему росту активности на региональных складских рынках – 1,5 млн. кв. м складских площадей понадобится для развития интернет торговли в регионах России в ближайшие 3 года.
По словам директора департамента складской и индустриальной недвижимости Knight Frank Константина Фомиченко, арендные ставки не поменялись и сейчас составляют в среднем 3,5 тысячи рублей за квадратный метр в год. Он полагает, что постепенно цены будут расти, что связано с вводом новых объектов. В Московском регионе спрос моментально реализуется по формуле: «нет готовой площади – тебе ее построят». Доля складов, построенных под заказ, составляет 56%.
Ритейл трансформируется. В сегменте торговой недвижимости зафиксирован рост в 3%, но часть аналитиков говорит о закате эпохи торговых центров. 

Речь идет не о закате, а о трансформации, – уверены эксперты Knight Frank. Мы наблюдаем новый виток развития рынка – изменения в сфере ТЦ и традиционной торговле, а также новую модель поведения потребителя.
В последнее время фокус смещается на регионы. Причем сетевые ритейлеры присматриваются не только к мегаполисам–миллионникам, но и к городам, где проживает менее 200 тысяч населения. 

По данным Knight Frank, показатель обеспеченности жителей Москвы качественными торговыми площадями достиг 514 квадратных метров на тысячу жителей (прирост за год составил 2,2%). 
По этому показателю столица на пятом месте среди российских городов после Екатеринбурга, Самары, Нижнего Новгорода и Санкт–Петербурга.

Стоит отметить, что интерес иностранных инвесторов к торговой недвижимости крайне низкий. Они, как правило, открывают две – три точки в Москве и крупных городах. По предварительным итогам 2019 года, на российский рынок вышло 22 новых бренда – это рекордно низкий показатель последних лет. 
Для сравнения, в 2018 году российский рынок покинули 12 брендов. О закрытии заявлено пятью ритейлерами (Next, Superdry, Under Armour, Thomas Sabo).

Очень популярным форматом являются аутлеты и магазины – дисконты. Эксперты объясняют это тем, что потребители стали более рациональны. Другим трендом торговой недвижимости являются фуд–холлы, они, по оценкам JLL в ближайшие два – три года начнут активно открываться.
Эксперты объясняют это тем, что сейчас рынок ТЦ – это рынок впечатлений. Несмотря на то, что сегодня многое можно купить в онлайн магазинах, в offlinе – retail идут за эмоциями. 

Михаил Рогожин, директор отдела региональных торговых помещений CBRE отметил, что до сих пор регионы испытывают дефицит качественных торговых объектов. 
Во многих городах крупноформатная торговля представлена одним или двумя объектами, которые давно требуют значительного обновления. Однако владельцы ТРЦ пока не готовы вкладываться в дорогостоящую реновацию и занимают выжидательную позицию, стабильности которой способствует дефицит мест для шопинга и досуга.
По предварительным итогам 2019 года в региональных городах России объем ввода новых площадей составит 374 тыс. кв. м и превысит прошлогодний показатель в 1,8 раз. 

Сорок процентов объема введенных площадей (150 тыс. кв. м) расположены в городах Дальнего Востока – Владивостоке (ТРЦ «Калина Молл» – 46,3 тыс. кв. м), Уссурийске (ТРЦ «Уссури Молл» – 16 тыс. кв. м) – 46,3 тыс. кв. м, Хабаровске («Броско Молл» – 58,5 тыс. кв. м), Южно–Сахалинске («Мега Березка» – 20 тыс. кв. м). 
Дальний Восток интересен в первую очередь его «не насыщенностью», при высоком уровне благосостояния граждан (федеральный округ находится на 3-м месте по уровню заработной платы после ЦФО и СЗАО) и активном развитии региона на федеральном уровне.

В 2020 году ожидается объем ввода новых площадей на уровне 630 тысяч кв. м. 

Рис. 14
	Структура предложения качественных торговых площадей в России, % (Источник: Knight Frank)
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Триста сорок тысяч квадратных метров строящихся торговых площадей с заявленным вводом в 2019 – 2021 гг. расположены в городах Приволжского федерального округа – Казани («Казань Молл» 53 тыс. кв. м), Перми (ТРЦ «Планета» 83 тыс. кв. м), Кирове (ТРЦ «Время Простора, 2 фаза – 60 тыс. кв. м), а также в Самаре и Нижнекамске.
Для таких городов, как Пермь, Нижнекамск и Киров сегодня характерно отсутствие качественного предложения. В Казани – средний возраст профессиональных торговых центров составляет 12 лет, в связи чем, город испытывает потребность в новых проектах с современной концепцией.

Ставки капитализации

По итогам первого полугодия 2019 года диапазон ставок капитализации на первоклассные активы составлял:

· в офисном сегменте 9,5 – 10%; 

· в торговой недвижимости – 9,75 – 10,25%; 

· в складской и индустриальной недвижимости диапазон – 11,5 – 12%.

По итогам 2019 года ожидается снижение ставок капитализации на премиальные объекты в двух сегментах – складском и офисном. 

Так, показатель в складском сегменте снизится до 11 – 12% и до 9 – 10% в офисном. 

Ставки капитализации премиальных объектов торговой недвижимости составят 9,5 – 10,5%.

В сложившейся конъюнктуре рынка эксперты видят предпосылки для компрессии ставок капитализации в 2020 году.

Рис. 15
	Динамика ставок капитализации по сегментам
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Что ждет отечественный рынок коммерческой недвижимости?

Тренд на рост рынка инвестиций в недвижимость России может продолжиться и в следующем году. 

По ожиданиям экспертов CBRE, объем вложений в 2020 году превысит показатель 2019 года и увеличится до порядка 300 млрд. руб., тем самым достигая уровня 2016 – 2017 годов.

В прогнозе рынка коммерческой недвижимости до 2020 года нельзя не учитывать потребности деловой среды. Самыми популярными из объектов выделяются небольшие офисные площади размером в диапазоне от 15 до 35 кв. м. Что примечательно, постоянный клиентский поток обеспечивает крупный бизнес, ротацию – средний. Малое предпринимательство занимает коммерческие площади редко, зачастую не справляясь с оплатой арендных платежей. 

При этом продолжается спад спроса на коммерческую недвижимость площадью более 40 кв. м. Исследование рынка коммерческой недвижимости по крупным городам показывает, что собственникам крупных зон приходится испытывать затруднения в ожидании занятия больших по размерам площадей высокого качества.

В зоне особого интереса находятся коммерческие площади в жилых новостройках. Владельцы бизнеса вполне логично присматриваются к таким объектам, стремясь переехать с арендованных площадей. Причем приобретение такой недвижимости интересно еще на стадии строительства, поскольку к моменту сдачи такие помещения сильно вырастают в цене. Свои коррективы в этот процесс вносит меняющееся законодательство.

Небольшие помещения свободного назначения, в том числе первые этажи новостроек, будет продолжать незначительно расти в цене. Это касается не только средней цены продажи, но и аренды.

Владельцы небольшого бизнеса стремятся закрепиться в новых районах и уйти от обременительной аренды, поэтому стоимость квадратного метра таких помещений при их покупке может незначительно вырасти.
Традиционный спрос на такую недвижимость у аптечного бизнеса и медицинских центров, салонов красоты и сотовой связи, у мини–пекарен и прочее. В среднем, прогнозируемый рост спроса составит около 10%.

Что касается торговых центров, то традиционно как для арендаторов, так и для инвесторов будут пользоваться спросом площади в торговых центрах, функционирующих более двух лет и имеющих стабильный трафик.

На рынке складов достигла своего апогея назревавшая на протяжении нескольких лет тенденция. Речь о доле вакантных площадей, которая на сегодняшний день максимально близка к нулю. Возможно, в следующем году это приведет к росту арендных ставок. В целом, спекулятивный формат теряет свою актуальность. Все больше компаний строят собственные склады или заказывают их строительство под себя. Проектов, реализованных по схеме built-to-suit, уже сейчас больше половины. В следующем году, скорее всего, их доля возрастет еще больше.

«Снижение ключевой ставки ЦБ, довольно стабильная макроэкономическая ситуация ведет к постепенному выравниванию во всех сегментах рынка коммерческой недвижимости. Вверх идут объемы предложения, спроса, арендные ставки. Если экономическая ситуация позволит, то и в грядущем году эти позитивные тенденции продолжат свое развитие», – комментирует Алексей Тулешов, управляющий 
Проблемой ликвидности коммерческой недвижимости остается нарастающая бедность населения. Реальное сокращение доходов снижает потенциал прибыли, переводя имеющийся потенциал в сторону предметов первой необходимости.

Говоря о состоянии рынка коммерческой недвижимости, следует отметить 90%-ю готовность арендуемого фонда к приемке потребителей. Заказчики тратят все меньше средств при заезде, разве что только на брендирование помещений. 

Единой нормой для всей коммерческой недвижимости становится оснащение площадей коммунальными ресурсами. Ключевыми факторами спроса являются площадь, готовность инженерных сетей, энергомощность и адрес размещения.

Бизнес на аренде является достаточно привлекательной сферой для получения заработка. Однако, лучше всего комбинировать его с другими источниками получения дохода для того, чтобы страховать себя от возможных рисков.
Готовый арендный бизнес является одним из самых перспективных направлений инвестирования в коммерческую недвижимость, доходность которого достигает 18%. 

В среднем по рынку период окупаемости варьируется от 7 до 11 лет. Объекты с окупаемостью от семи лет на рынке не задерживаются, их покупают мгновенно, независимо от цены.
Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесено недвижимое имущество АО «Х»
Процесс приватизации государственных промышленных предприятий в России в начале 90–х годов прошлого столетия повлек за собой развитие производственного сектора отечественного рынка недвижимости. С переходом к рыночной экономике собственник получил в управление огромное хозяйство, которое зачастую содержать собственными силами, а не на государственные средства, становилось сложно и невыгодно. 
Многие объекты производственного назначения становились «избыточными» активами, то есть активами, не участвующими в производстве. 

Процесс совершенствования в области управления недвижимостью привел к необходимости реализации избыточных площадей на открытом рынке и, соответственно, к развитию производственного сегмента рынка недвижимости. 

Одними из наиболее значимых факторов, определяющих развитие рынка промышленно–складской недвижимости региона, являются:

· состояние промышленности и перспективы ее развития;

· рынок земельных участков промышленного назначения.

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

· спрос на производственные здания и землю, не утрачивая изначальное назначение, либо полностью меняя профиль производства;

· спрос на землю под строительство нового производственного проекта; 

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

Город Нижний Новгород – один из крупнейших промышленных центров России. 

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

К настоящему времени на территории Нижнего Новгорода сформировалось около 15 промышленно–производственных зон, включающих промышленные, строительные, транспортные предприятия. 
Промышленные зоны распределены неравномерно – основная часть находится в заречной части города:

· Автозаводский район – набережная реки Ока – улица Юлиуса Фучика;

· Ленинский район – территория бывшего завода фрезерных станков на улице Памирской, район улиц Новикова–Прибоя, Удмуртской, Комсомольского шоссе; 

· Канавинский район – в районе улиц Кузбасской, Гордеевской, Московского шоссе; 

· Приокский район – вдоль улицы Ларина. 

На территориях промышленных зон города после ремонта корпусов и реконструкции инженерных коммуникаций размещаются небольшие, реже средние производственные предприятия самых различных профилей: рядом с предприятиями пищевой промышленности могут располагаться производители металлоконструкций, мебели, производители упаковки и т.д.

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

По оценке экспертов, общий объем рынка складских помещений в Нижнем Новгороде и Нижегородской области составляет 650 000 кв. м, при этом объем качественных складских объектов оценивается в 260 000 кв. м.

Наибольшая доля в общем объеме предложений на продажу и в аренду производственно–складской недвижимости приходится на заречную часть Нижнего Новгорода. 

Продажа объектов недвижимости производственно–складского назначения

По данным сайта Гипермаркет недвижимости Нижнего Новгорода и области, территориальная структура предложений на продажу производственной и складской недвижимости в декабре 2019 года выглядела следующим образом (см. диаграммы) ниже.

Рис. 16
	Территориальная структура предложения на продажу производственной недвижимости в разрезе заречной и нагорной части Нижнего Новгорода в декабре 2019 года 
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Рис. 17
	Территориальная структура предложения на продажу складской недвижимости Нижнего Новгорода в разрезе заречной и нагорной части города в декабре 2019 года
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Для производственных объектов полезность в большей мере определяется их близостью к транспортным системам региона, к исторически сложившимся путям грузопотоков и крупным потребителям промышленной продукции. 

Не менее важными ценообразующими факторами для производственно–складской недвижимости является развитость инфраструктуры, удобство подъезда и технические параметры помещений (высота потолка, расстояние между пролетами и т.п.).

Территориальная структура предложения на продажу производственно–складской недвижимости по административным районам заречной части города Нижнего Новгорода, по состоянию на дату оценки (31 декабря 2019 года) представлена на рисунке 18 ниже. 
В период, предшествующий дате оценки, на продажу выставлялись как имущественные комплексы в целом, так и отдельно стоящие здания, реже – встроенные помещения. 

Все выставленные на продажу здания и имущественные комплексы предлагались с земельными участками, поэтому в общую стоимость объекта входила и стоимость земельного участка.

Как правило, объекты индустриальной недвижимости представляют собой предприятия, построенные еще в советское время, на которых производство было остановлено, либо масштабы производства уменьшились, и собственник вынужденно продает часть пустующих площадей.
Рис. 18
	Территориальная структура предложения на продажу производственно–складской недвижимости в заречной части Нижнего Новгорода по районам (руб./кв. м), по состоянию на 31 декабря 2019 года
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В таких случаях объекты помимо производственных площадей еще включают складские и административно–бытовые площади. При этом производственные и складские площади не имеют четкого профиля и могут использоваться как под производство, так и под склад, а административные площади часто продаются или сдаются в аренду как самостоятельные объекты. В общем объеме предложений на продажу производственно–складской недвижимости в декабре 2019 года присутствовали как помещения, так и отдельно стоящие здания, а также имущественные комплексы. В зависимости от доли офисной составляющей в зданиях такие объекты в листинге продаж предлагались либо как производственные/ складские здания с офисной составляющей, либо как административные здания, включающие в себя складские или производственные помещения.

Как правило, в случае преобладании наличия административной (офисной) составляющей подобные объекты предлагались по более высокой цене.
По данным Gipernn.ru, на рынке продажи производственной недвижимости Нижнего Новгорода в декабре 2019 года средняя цена предложения составила 21 779,1 руб./кв. м – по сравнению с предыдущим месяцем она понизилась на 0,3%.

Рис. 19
	Динамика средней цены предложения на рынке продажи производственной недвижимости Нижнего Новгорода в 2019 году по месяцам (руб./кв. м)
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Рис. 20
	Средняя цена предложения по Нижнему Новгороду на рынке продажи производственных помещений в декабре 2019 года (руб./кв. м).
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По данным Gipernn.ru, на рынке продажи складских помещений Нижнего Новгорода в декабре 2019 года средняя цена предложения составила 21 529,2 руб./кв. м – по сравнению с предыдущим месяцем она повысилась на 1,19%.

Рис. 21
	Динамика средней цены предложения на рынке продажи складской недвижимости Нижнего Новгорода в 2019 году (руб./кв. м в месяц)
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Рис. 22
	Средняя цена предложения по Нижнему Новгороду на рынке продажи складских помещений (руб./кв. м) в ноябре – декабре 2019 года
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Удельные цены предложений на продажу производственно–складской недвижимости, расположенной в административных районах заречной части города Нижнего Новгорода, и выставленные на продажу в период, предшествующий дате оценки, выглядели следующим образом (см. рисунок 23 и таблицу 6 ниже).

Рис. 23
	Средняя цена предложения на продажу производственно–складской недвижимости, расположенной в заречной части Нижнего Новгорода, и выставленной на продажу в период, предшествующий дате оценки (руб./кв. м)

	[image: image24.png]30000

25000

20000

15000

10000

5000

27280

21942

21160

21042

19101







Таблица 6
Удельные цены предложений объектов недвижимости производственно–складского назначения, расположенных в районах заречной части города Нижнего Новгорода, и выставленные на продажу
в период, предшествующий дате оценки
	Район города Нижнего Новгорода
	Среднее

арифметическое значение
	Медиана
	Минимум
	Максимум

	Канавинский район
	27 280
	26 760
	2 839
	45 361

	Московский район
	21 942
	22 503
	6 667
	39 491

	Ленинский район
	21 160
	19 143
	8 333
	47 529

	Автозаводский район
	21 042
	20 357
	5 956
	42 135

	Сормовский район
	19 101
	18 734
	3 000
	39 264


Аренда объектов недвижимости производственно–складского назначения

Производственно–складские объекты сдаются в аренду там, где они действительно востребованы рынком, при этом верхняя граница арендных ставок во многом зависит от крупномасштабности объектов – поскольку платить арендную плату за них приходится значительную.
По данным сайта Гипермаркет недвижимости Нижнего Новгорода и области, территориальная структура предложений на продажу производственной и складской недвижимости в декабре 2019 года выглядела следующим образом (см. диаграммы) ниже.

Рис. 24
	Структура предложения на рынке аренды производственных помещений в декабре 2019 года по районам города Нижнего Новгорода
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Рис. 25
	Структура предложения на рынке аренды складских помещений в декабре 2019 года по районам Нижнего Новгорода
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На рынке аренды производственных помещений в декабре 2019 года средняя цена предложения составила 241,1 руб./кв. м в месяц – по сравнению с предыдущим месяцем она понизилась на 0,3%.

Рис. 26
	Динамика средней цены предложения на рынке аренды производственной недвижимости Нижнего Новгорода в 2019 году (руб./кв. м в месяц)
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Рис. 27
	Средняя цена предложения по Нижнему Новгороду на рынке аренды производственных помещений в декабре 2019 года (руб./кв. м в месяц)
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На рынке аренды складских помещений в Нижнем Новгороде в декабре 2019 года средняя цена предложения составила 240,8 руб./кв. м – по сравнению с предыдущим месяцем она понизилась на 0,2%.
Рис. 28
	Динамика средней цены предложения на рынке аренды складской недвижимости Нижнего Новгорода в 2019 году (руб./кв. м в месяц)
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Рис. 29
	Средняя цена предложения по Нижнему Новгороду на рынке аренды складских помещений в ноябре – декабре 2019 года (руб./кв. м в месяц)
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Как правило, состав арендной ставки указывается участниками рынка как «коммунальные сверху» (или указывается часть коммунальных платежей, которые не включены в арендную ставку) или «коммунальные входят», что подразумевает, что арендатор не делает дополнительно никаких платежей.

Анализ рынка земельных участков производственно–складского назначения

В период, предшествующий дате оценки – 31 декабря 2019 года, в Нижнем Новгороде на продажу было выставлено 55 земельных участков производственно–складского назначения, при этом более половины из них предлагалось в заречной части города.

Рис. 30
	Территориальная структура предложения на продажу земельных участков производственно–складского назначения в разрезе заречной и нагорной части города Нижнего Новгорода в декабре 2019 года
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Данные об удельных ценах предложений на продажу и в аренду земельных участков производственно–складского назначения, сложившихся в период, предшествующий дате оценки, представлены ниже, в таблицах и на диаграмме.
Таблица 7
Удельные цены предложений на продажу земельных участков производственно–складского назначения, сложившиеся в период, предшествующий дате оценки, – 31 декабря 2019 года (руб./кв. м)

	Район города
	Среднее арифметическое значение
	Медиана 
	Минимум
	Максимум
	Количество предложений

	Автозаводский район
	1 871
	2 385
	113
	2 857
	5

	Канавинский район
	2 988
	3 199
	1 767
	4 000
	3

	Ленинский район
	4 604
	4 115
	2 700
	6 997
	3

	Московский район
	1 148
	1 100
	429
	2 293
	15

	Нижегородский район
	2 639
	3 148
	1 500
	3 269
	3

	Советский район
	523
	523
	523
	523
	1

	Сормовский район
	1 687
	2 183
	50
	2 805
	14

	Приокский район
	1 875
	1 304
	464
	5 481
	11


Рис. 31
	Удельные цены предложений на продажу земельных участков производственно–складского назначения по состоянию на 31 декабря 2019 года
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Рынку земельных участков, как рынку недвижимости в целом, присущи некоторые специфические свойства, в частности: 

· сезонные колебания цен; 

· большая дифференциация цен в зависимости от местоположения; 

· развитие инженерной инфраструктуры и экологических условий; 

· конфигурация земельного участка; 

· сегментация рынка по экономическим возможностям покупателей и другое.

Таблица 8
Арендные ставки земельных участков производственно–складского назначения, сложившиеся в период, предшествующий дате оценки (руб./кв. м в месяц)

	Район города
	Среднее

арифметическое значение
	Медиана 
	Минимум
	Максимум
	Количество 

	В целом по Нижнему Новгороду
	53
	49
	15
	200
	24

	Заречная часть
	62
	47
	15
	200
	16

	Нагорная часть
	51
	50
	20
	100
	8


Стоимость земли зависит от того, что можно на ней построить, поэтому самыми востребованными остаются оптовые земли под жилую застройку с готовыми проектами. 

Сохраняется спрос на хорошо расположенные земельные участки под строительство торговых центров, однако таких почти нет на рынке, но и роста стоимости на них в среднесрочной перспективе ожидать не следует: покупательская способность снижается.

Наибольший спрос на оптовом рынке приходится на участки под торговые центры и многоэтажное жилищное строительство, а также на промышленные земли. 

На розничном рынке востребованы участки, на которых возможно строительство дома для постоянного проживания. 

Эксперты отмечают, что в первую очередь продается то, что по цене несколько ниже, чем в среднем по рынку. Нижегородский рынок земли является самым неструктурированным. 
Цены, по которым предлагаются земельные участки под коммерческую застройку, могут не зависеть от каких–либо индикаторов и параметров и дифференцироваться хаотично.

Основные ценообразующие факторы для земельных участков: 
· имущественные права, 
· местоположение, 
· наличие коммуникаций, 
· площадь.

Земельный участок является низколиквидным активом: особенностью рынка продаж земельных участков является длительный срок рыночной экспозиции. 

Земля остается одним из самых сложных и рискованных объектов для инвестирования.

Ситуация на рынке земли под индустриальную застройку во многом напрямую зависит от общей экономической ситуации в России. 
Увеличение сделок в этом сегменте может быть связано с общим подъемом промышленности. 

По мнению экспертов, высоким спросом будут пользоваться участки, максимально подготовленные к освоению: имеющие правильно оформленные документы о праве собственности, переводе, проект планировки, разрешение на строительство, зачастую подведенными к границам коммуникациями, либо полученные технические условия на них. 

Основные выводы относительно рынка недвижимости в сегментах, необходимых для оценки Объекта оценки

Рынок коммерческой недвижимости также неоднороден, как и жилой, поэтому и спрос не нее меняется в зависимости от экономических показателей.

Исследование рынка коммерческой недвижимости по крупным городам показывает, что собственникам крупных зон приходится испытывать затруднения в ожидании занятия больших по размерам площадей.

Проблемой ликвидности коммерческой недвижимости остается нарастающая бедность населения. Реальное сокращение доходов снижает потенциал прибыли, переводя имеющийся потенциал в сторону предметов первой необходимости.

На рынке складов достигла своего апогея назревавшая на протяжении нескольких лет тенденция. 
Речь о доле вакантных площадей, которая на сегодняшний день максимально близка к нулю.
Возможно, в следующем году это приведет к росту арендных ставок. 
В целом спекулятивный формат теряет свою актуальность. 
Все больше компаний строят собственные склады или заказывают их строительство под себя. Проектов, реализованных по схеме built-to-suit, уже сейчас больше половины. В следующем году, скорее всего, их доля возрастет еще больше.

Говоря о состоянии рынка коммерческой недвижимости, следует отметить 90%-ю готовность арендуемого фонда к приемке потребителей. 
Заказчики тратят все меньше средств при заезде, разве что только на брендирование помещений. 

Единой нормой для всей коммерческой недвижимости становится оснащение площадей коммунальными ресурсами. 
Ключевыми факторами спроса являются площадь, готовность инженерных сетей, энергомощность и адрес размещения.
В современных экономических условиях многих инвесторов привлекает недвижимость, и многие аналитики рынка отмечают, что самую стабильную выгодную в настоящее время обещает арендный бизнес. 
Главным преимуществом этого варианта инвестиций является возможность получения стабильного дохода при минимальном вмешательстве в развитие и использование объекта.

Покупка арендного бизнеса привлекает как частных инвесторов, так и крупных игроков. 
Основным преимуществом данных вложений является увеличение инвестиционной стоимости объекта, которая непрерывно растет и мало зависит от кризиса и инфляции. 
Кроме того, инвестор получает доход от арендных платежей, который выше, чем проценты по банковскому депозиту, приэтом он экономит время на поиске арендатора, проведении переговоров и заключении договора. 
Бизнес на аренде является достаточно привлекательной сферой для получения заработка. 
Однако лучше всего комбинировать его с другими источниками получения дохода для того, чтобы страховать себя от возможных рисков.
Эксперты считают, что спрос на готовый арендный бизнес продолжит расти: иинвесторов не устраивают ставки по депозитам в банках. Готовый арендный бизнес выигрывает у банков и с точки зрения доходности, и с точки зрения надежности.
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Таблица 9
Описание объектов–аналогов для земельных участков
	№

п/п
	Место нахождения объекта
	Площадь
	Цена предложения
	Цена 

1 кв. м
	Назначение / Коммуникации / Имущественные права
	Описание объекта
	Источник информации/ Дата получения информации

	Объект–аналог 

№ 1
	Нижегородская область, 

город Нижний Новгород,

Канавинский район, 

улица Лесной городок, 7Б (литера А)
	3 000 кв. м
	5 300 000 рублей
	1 767 рублей
	Категория земель: 

земли населенных пунктов. 

Разрешенное использование: 

для иных видов использования, характерных для населенных пунктов, по документу: 

под административно–производственную базу. / Развитая инфраструктура. / Собственность.
	Продажа земельного участка под коммерческое использование. Канавинский район, Нижний Новгород.

5 300 000 рублей. №: 2638161. Район: Канавинский. 

Улица: улица Лесной Городок. Назначение: другое.  

Площадь участка: 0,3 га. 

Подробное описание: Продается земельный участок 3 000 кв. м с помещением 38,7 кв. м  улица Лесной городок, разрешенное использование под административно–производственную базу. Развитая инфраструктура. Торг. 

Дата размещения: 23.08.2019г. Дата обновления: 24.12.2019г. 

Синев Владимир Васильевич, Союз агентств недвижимости, телефон: 8-902-688-XX-XX.

https://pkk5.rosreestr.ru/: Тип: Объект недвижимости. Вид: Земельный участок. Кадастровый номер: 52:18:0030258:535. Кадастровый квартал: 52:18:0030258. Статус: Учтенный. Адрес: Нижегородская область, город Нижний Новгород, Канавинский район, улица Лесной городок 7Б (литера А). Категория земель: Земли населенных пунктов. Форма собственности: -. Уточненная площадь: 3 000 кв. м. Разрешенное использование: для иных видов использования, характерных для населенных пунктов, по документу: под административно–производственную базу.
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	https://www.gipernn.ru/prodazha-zemelnyh-uchastkov-pod-kommercheskoe-ispolzovanie/kanavinskiy-rayon-id2638161

Гипермаркет недвижимости Нижнего Новгорода и области

Дата размещения: 23.08.2019 года. 

Дата обновления: 24.12.2019 года. 

Союз агентств недвижимости

Синев 

Владимир Васильевич

Телефон: 8–902688XXXX.

https://pkk5.rosreestr.ru/
Публичная кадастровая карта

	Объект–аналог 

№ 2.1
	Нижегородская область,

город Нижний Новгород, Сормовский район, 

улица. Коминтерна (с западной стороны ОАО «Электро-центрмонтаж»).
	Уточненная площадь: 

4 650 кв. м
	10 400 000 рублей
	2 237 рублей
	Категория земель: земли населенных пунктов 

Разрешенное использование: 

для размещения промышленных объектов,

по документу: 

под промышленные объекты. / Ограждение по периметру протяженностью 181,5 м, с железнодорожным однопутным тупиком протяженностью 292 м. Подведена электролиния мощностью 100 кВ. Возможно подключение газа – на соседнем участке размещена газо-распределительная станция. Централизованное водоснабжение и канализация в непосредственной близости, точки подключения к ним расположены вдоль участка. / Форма собственности: частная собственность.
	ДОМОФОНД: 10 400 000 ₽. Земли промназначения, 45 соток. Нижний Новгород, улица Коминтерна, Сормовский. Продажа земельного участка промышленного назначения 4 560 кв. м в Сормовском районе улица Коминтерна, в районе ТЦ «Лента». Ограждение по периметру протяженностью 181,5 м, с ж/д однопутным тупиком протяженностью 292 м. Три входные группы, из них две на ж/д ветку. Ограждение ж/б плиты. Ворота металлические. В собственности. Коммуникации по участку. Кадастровый номер: 52:18:010014:0042.

Дата публикации объявления: 27/12/2019 года.

Дата обновления объявления: 27/12/2019 года.

Номер в каталоге: 2167510993. 

Компания «PALKIN GROUP», телефон: +7 – 9933002182.

https://nn.cian.ru/sale/commercial/220383104/: 26 октября 2019 года, 19:20. Коммерческая земля, 46 соток. Нижегородская область, Нижний Новгород, район Сормовский, улица Коминтерна, 41А. ID 44651253. Телефон: +7 – 9527861934

Продаю очень ликвидный земельный участок промышленного назначения с ж/д тупиком. Общая площадь участка 4 600 кв. м, участок прямоугольной формы, внешние размеры 100×46 м, участок расположен в Сормовском районе Н. Новгорода, удобная развязка автотранспорта Москва – Киров – Казань. Подведена электролиния мощностью 100 кВ. Возможно подключение газа, т.к. на соседнем участке размещена газораспределительная станция. Централизованное водоснабжение и канализация в непосредственной близости, точки подключения к ним расположены вдоль участка. Земельный участок огорожен ж/б забором. Удобный подъезд к земельному участку. Стоимость земельного участка 10 400 000 рублей. Предложение от собственника.

https://pkk5.rosreestr.ru/: Земельный участок: 52:18:0010014:42. Адрес: Нижегородская область, город Нижний Новгород, Сормовский район, улица. Коминтерна (с западной стороны ОАО «Электроцентрмонтаж»). Категория земель: земли населенных пунктов. Форма собственности: частная собственность. Уточненная площадь: 4 650 кв. м. Разрешенное использование: под промышленные объекты.
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	https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-nizhniy_novgorod-2167510993

ДОМОФОНД

Дата публикации объявления: 27.12.2019 г.

Дата обновления объявления: 27.12.2019 г.

Компания «PALKIN GROUP»

Телефон: +7– 933002182.

https://nn.cian.ru/sale/commercial/220383104/

ЦИАН – база данных о недвижимости 

26 октября 2019 года.

Телефон: + –9527861934.

https://pkk5.rosreestr.ru/
Публичная кадастровая карта

	Объект–аналог 

№ 2.2
	Нижегородская область,

город Нижний Новгород, Сормовский район, 

улица. Коминтерна (с западной стороны ОАО «Электро-центромонтаж»).
	Уточненная площадь: 

4 650 кв. м
	10 500 000 рублей
	2 258 рублей
	Категория земель: земли населенных пунктов 

Разрешенное использование: 

для размещения промышленных объектов,

по документу: 

под промышленные объекты. / Ограждение по периметру протяженностью 181,5 м, с железнодорожным однопутным тупиком протяженностью 292 м. Подведена электролиния мощностью 100 кВ. Возможно подключение газа – на соседнем участке размещена газо-распределительная станция. Централизованное водоснабжение и канализация в непосредственной близости, точки подключения к ним расположены вдоль участка. / Форма собственности: частная собственность.
	Гипермаркет: Продажа земельного участка под коммерческое использование. Сормовский район, Нижний Новгород

10 500 000 рублей. №:2 646143. 

Район: Сормовский. Улица: улица Коминтерна. 

Назначение: Промышленного назначения. 

Площадь участка: 0,456 га. 

Подробное описание: Земельный участок 4560 кв. м, улица Коминтерна у дома 46 (станция «Варя»), земли промышленности, огорожен забором, есть железнодорожный тупик 292 м, собственность. 

Продаю 10,5 млн. рублей. Артикул 6740180.

Дата размещения: 18.09.2019 года.

Дата обновления: 24.12.2019 года.

Александр, «Монолит Истейт». 8 – 906355XXXX.

ЦИАН: вчера, 02:41. Коммерческая земля, 45,6 соток. Нижегородская область, Нижний Новгород, район Сормовский, улица Коминтерна, 46.Земельный участок 4560 кв.м., ул. Коминтерна у дома 46 (станция « Варя»), земли промышленности, огорожен забором, есть железнодорожный тупик 292 м, собственность. Продаю 10,5 млн. рублей. Артикул 6740180. Цена 10 500 000 ₽. 

АН «Монолит», Александр Щечилов, телефон: +7 – 9867408418. 
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Гипермаркет недвижимости Нижнего Новгорода и области

Дата размещения: 18.09.2019 года.

Дата обновления: 24.12.2019 года.

АН «Монолит».

Александр Щечилов

https://nn.cian.ru/sale/commercial/222272458/

ЦИАН – база данных о недвижимости 

АН «Монолит»

Александр Щечилов Телефон: +7–9867408418. 

https://pkk5.rosreestr.ru/
Публичная кадастровая карта

	Объект–аналог 

№ 3
	Нижегородская область, 

город Нижний Новгород, Ленинский район, улица Порт–Артурская, 

в районе завода «Красная Этна». 
	Уточненная площадь: 

9 462 кв. м.
	27 000 000 рублей
	2 854 рубля
	Категория земель: земли населенных пунктов. 

Разрешенное использование: 

для размещения объектов, характерных для населенных пунктов, 

по документу: под складскую территорию. / Имеются технические условия с электросетями. Мощность 2, 9 МВт. Участок ровный, со строительной бытовкой, обнесен забором. Хороший подъезд. / Собственность.
	ДОМФОНД: 

27 000 000 ₽. Земли промназначения, 100 соток. Нижний Новгород, Порт–Артурская улица, 1, Ленинский. 

Связаться с владельцем, телефон: +7 – 9870845379.

Земля населенного пункта в районе завода «Красная Этна». Вид разрешенного использования: складская территория. Идеально подходит под коммерческую недвижимость, строительства складов, промышленных предприятий. Имеются тех. условия с электросетями. Мощность 2, 9 МВт. Участок ровный, со строительной бытовкой, обнесен забором. Хороший подъезд.

Дата публикации объявления: 20/12/2019г.

Дата обновления объявления: 28/12/2019г.

Номер в каталоге: 2149370009.

https://realty.yandex.ru/offer/1045792826994162104/:

Участок коммерческого назначения, 100 соток. Нижний Новгород, Порт–Артурская улица. 17 декабря 2019 года. 

№ 104792826994162104. 27 000 000 ₽. 
Телефон: +7 (987) 396–8902, Мишина Елена, Агентство «Азбука недвижимости».

Земля населенного пункта в районе завода «Красная Этна». 

Вид разрешенного использования: складская территория. Идеально подходит под коммерческую недвижимость, строительства складов, промышленных предприятий. 

Имеются технические условия с электросетями. Мощность 2, 9 МВт. Участок ровный, со строительной бытовкой, обнесен забором. Хороший подъезд.

https://pkk5.rosreestr.ru/: Земельный участок: 52:18:0050058:111. Адрес: Нижегородская область, город Нижний Новгород, Ленинский район, улица Порт–Артурская. Категория земель: земли населенных пунктов. Форма собственности: -. Уточненная площадь: 9 462 кв. м. Разрешенное использование: для размещения объектов, характерных для населенных пунктов, по документу: под складскую территорию.
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ДОМОФОНД

Дата обновления объявления: 28.12.2019 года.

Телефон: +7–9870845379.

https://realty.yandex.ru/offer/1045792826994162104/

Яндекс.Недвижимость – аренда и продажа недвижимости в Нижнем Новгороде

17 декабря 2019 года. 

Агентство «Азбука недвижимости»

Мишина Елена

Телефон: 

+7 (987) 396–8902.

	Объект–аналог 

№ 4
	Нижегородская область,

город Нижний Новгород,

Автозаводский район,

Улица Монастырка,

дом 1в
	12 000 кв. м
	30 000 000 рублей
	2 500 рублей
	Категория земель:

земли населенных пунктов. 

Промышленного назначения. / Электричество 150 кВт. Вода центральная. Отопление центральное. 

К объекту идет асфальтовая дорога. / Собственность.
	Продажа земельного участка под коммерческое использование.

Автозаводский район, Нижний Новгород. 

30 000 000 рублей. №: 2674449. 

Район: Автозаводский. Улица: улица Монастырка. 

Назначение: Промышленного назначения. 

Площадь участка: 1,2 га. 

Подробное описание: Продается земельный участок. 

Площадь земли 120 соток. 

Категория земли – земли населенных пунктов. 

Электричество 150 кВт. Вода центральная. 

Отопление центральное. 

К объекту идет асфальтовая дорога. 

Нижегородская область по адресу: улица Монастырка дом 1в, в центре города в Автозаводском районе город Нижний Новгород ближайшее метро «Пролетарская».

Артикул 24371543.

Дата размещения: 06.12.2019 года.

Дата обновления: 24.12.2019 года.

Александр, АН «Монолит Истейт». Телефон: 8 – 906355XX-XX.

https://nn.cian.ru/sale/commercial/222813323: 

24 декабря 2019 года. 

120 соток. 30 000 000 000 ₽. 

АН «Монолит Истейт». Телефон: +7– 9108805378 
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	https://www.gipernn.ru/prodazha-zemelnyh-uchastkov-pod-kommercheskoe-ispolzovanie/avtozavodskiy-rayon-id2674449

Гипермаркет недвижимости Нижнего Новгорода и области

Дата размещения: 06.12.2019 года.

Дата обновления: 24.12.2019 года.

АН «Монолит Истейт». Александр

Телефон: 8 – 906355XX-XX.

https://nn.cian.ru/sale/commercial/222813323/

ЦИАН – база данных о недвижимости 

24 декабря 2019 года.

АН «Монолит Истейт». Телефон: +7– 9108805378

	Объект–аналог 

№ 5
	Нижегородская область,

город Нижний Новгород, Сормовский район, 

улица Коминтерна, 39Бк2, в непосредственной близости к дороге (съезд с кругового движения)
	18 900 кв. м 
	52 000 000 рублей
	2 751 рубль
	Категория земель: земли населенных пунктов. 

Разрешенное использование: 

для размещения промышленных объектов. / Коммуникации: электроснабжение 200 кВт. 

Возможность подключения к городским сетям. / Частная собственность.
	52 000 000 ₽. Земли промназначения, 189 соток. 

Нижний Новгород, улица Коминтерна, 39 Бк2, Сормовский район.

Частная собственность.

Местоположение: Сормовский район, на улице Коминтерна, в непосредственной близости к дороге (съезд с кругового движения). 

Отличная транспортная развязка на г. Москва, г. Казань, Кировское направление, г. Пермь. 

Наличие рядом микрорайона Бурнаковский, гипермаркет «Лента», ж/д станция «Варя», метро, мост через р. Волга. 

Характеристики участка: 

Категория земель: земли населенных пунктов. 

Разрешенное использование: для размещения промышленных объектов. 

Коммуникации: электроснабжение 200 кВт. 

Возможность подключения к городским сетям. 

Преимущества: 

Подходит для строительства складского комплекса класса А, В (ж/д пути граничат), распределительного логистического центра, производственного объекта, гипермаркета. 

Расположение: близость транспортных развязок, удобство выезда большегрузных автомобилей во всех направлениях, инфраструктура района. 

По соседству нет промышленных производств, связанных с шумом, запахом, вредными выбросами.

Участок имеет ровный рельеф, без перепадов уровней. 

На участке отсутствуют водоемы, леса и др. природные ограничения. 

Обособленная территория; 

Обеспеченность коммуникациями.

Дата публикации объявления: 28/10/2019 года.

Дата обновления объявления: 28/12/2019 года. 

Номер в каталоге: 1955266421. Игорь, телефон: +7 – 9159438764.
	https://www.domofond.ru/uchastokzemli-na-prodazhu-nizhniy_novgorod-1955266421

ДОМОФОНД

Дата обновления объявления: 28.12.2019 года. 

Игорь

Телефон: +7–9159438764.


Таблица 10
Описание объектов–аналогов: имущественные комплексы, расположенные в заречной части города Нижнего Новгорода  

	№

п/п
	Место нахождения объекта
	Площадь зданий / Площадь земли
	Цена предложения
	Цена 

1 кв. м
	Назначение объекта
	Описание объекта
	Источник информации/ Дата получения информации

	Объект–аналог 

№ 1
	Нижегородская область,

Город Нижний Новгород, Канавинский район, улица Ракетная
	5 500 кв. м / 14000 кв. м
	110 000 000 рублей
	20 000 рублей
	Имущественный комплекс:

земельный участок 1,4 га;

офисное здание 1 650 кв. м, 

складской комплекс 350 кв. м.

Все объекты и земельный участок в собственности.
	https://www.gipernn.ru/prodazha-imuschestvennyh-kompleksov/ul-raketnaya-id2547419: Продажа имущественного комплекса. Канавинский район, Нижний Новгород. 110 000 000 рублей. №: 2547419. Район: Канавинский. Адрес: улица Ракетная. Площадь земельного участка: 1,4 га. Общая площадь зданий: 5 500, кв. м. Назначение: складское. Подробное описание: Предлагается к продаже складской комплекс общей площадью 5 500кв. м. Расположен в Канавинском районе, территория 1,4 га огорожена бетонным забором, офисное здание 1 650 кв. м (новый ремонт), складской комплекс 3 850 кв. м. Высота в складах 7 м, наливные полы, ворота под еврофуру, электричество 250 кВт (своя ТП), газовая котельная, канализация, ливневка, водоснабжение. Территория заасфальтирована, установлено видеонаблюдение, система пожаротушения. Все объекты в собственности, заключены все договоры с подрядными организациями. Идеально под складской или производственный комплекс, автосервис. Возможна аренда на длительный срок. Подробнее по телефону. Чижевский Олег Владимирович, Региональный Центр Недвижимости, 8 – 9108886388.

Дата размещения: 21.01.2019г. Дата обновления: 24.12.2019г.

ДОМОФОНД: Продажа коммерческой недвижимости. Нижегородская область Нижний Новгород. Склад. Номер в каталоге: 263126549. 110 000 000 ₽. Склад, 5500 кв. м. Нижний Новгород, Ракетная улица, Канавинский. Складской комплекс общая площадь – 5 500 кв. м, включает: Офисное здание – 1 650 кв. м. Складской комплекс – 3 850 кв. м. Земельный участок – 1,4 га. Коммуникации: Отопление – газовая котельная. Канализация (центральная). Водоснабжение (центральное). Электричество (свое ТП на 250 кВт). Территория заасфальтирована и огорожена бетонным забором, два независимых въезда на территорию, высота в складах 7 м, высота ворот 4 м, в складах наливные полы и сквозные ворота. В офисном помещении выполнен новый ремонт, высота потолков 3 м. Все объекты и земельный участок в собственности. Заключены все договора с подрядными организациями. Возможность использования под складской или производственный комплекс, грузовой автосервис. Возможна аренда всего комплекса по выгодной цене на длительный срок. Подробнее по телефону. Номер в каталоге: 263126549. 

Компания, телефон: +7 – 9108886388.
Дата публикации объявления: 21.01.2019г. 

Дата обновления объявления: 12.12.2019г. 
	https://www.gipernn.ru/prodazha-imuschestvennyh-kompleksov/ul--raketnaya-id2547419
Гипермаркет недвижимости Нижнего Новгорода и области

Дата обновления: 24.12.2019 года. 

Региональный Центр Недвижимости

Чижевский

Олег Владимирович

Телефон: 8 – 9108886388.

https://www.domofond.ru/kommercheskayanedvizhimost-na-prodazhu-nizhniy_novgorod-263126549

ДОМОФОНД

Дата обновления объявления: 12.12.2019 года. 

Телефон: +7–9108886388

	Объект–аналог 

№ 2
	Нижегородская область, город

Нижний Новгород, Московский район
	Уточненная площадь:

5799,9 кв. м / 13191 кв. м
	180 000 000 рублей
	31 035 рублей
	Складской комплекс:

земельный участок – 13 191 кв. м;

железнодорожная ветка; 

нежилое складское здание – 3 438,8 кв. м (офисные помещения – 500 кв. м);

нежилое здание (холодильник) – 2 293,6 кв. м, 

нежилое здание (котельная) – 33,6 кв. м: котельная (газ – высокого давления, в собственности);

отдельно стоящее нежилое здание (КПП) – 33,9 кв. м;

ТП на 650 кВт.

Все в собственности.
	Продажа складского комплекса в Московском районе Нижнего Новгорода. Московский район, Нижний Новгород. 

180 000 000 рублей. №: 2009175. Район: Московский. Площадь земельного участка: 1,32 га. Общая площадь зданий: 5 800 кв. м. Назначение: офисное, торговое, производственное, складское, другое. 

Подробное описание: В состав складского комплекса входят: нежилое складское двухэтажное здание общей площадью 3 438,8 кв. м, высота потолка в дуге – 6,5 м, офисные помещения – 500 кв. м; отдельно стоящее нежилое одноэтажное с антресолью здание (холодильник) общей площадью 2 293,6 кв. м, полы – антипыль; отдельно стоящее нежилое одноэтажное здание (котельная) общей площадью 33,6 кв. м: котельная – длинная магистраль, газ – высокого давления. В собственности. Возможно подключение сторонних потребителей; отдельно стоящее нежилое двухэтажное здание (КПП) общей площадью 33,9 кв. м; Водопровод закольцован для ввода по 110 мм – в собственности. ТП на 650 кВт. Территория полностью заасфальтирована усиленным асфальтом с расчетом на тяжелый транспорт. Авторемонтная мастерская для грузовых автомобилей. Входит еврофура. Авторампа. Территория оборудована цифровым видеонаблюдением высокого разрешения. Две оптики для высокоскоростного интернета и многоканальная телефония. Цифровая мини сотовая связь по территории базы. В наличии железнодорожная ветка. Для клиентов перед КПП есть паркинг. Комплекс расположен на земельном участке общей площадью 13 191 кв. м. Назначение: земли населенных пунктов, разрешенное использование: под производственно–складскую базу. 

Все в собственности. Складской комплекс идеально подходит для складирования и реализации продуктов питания.

Арина, Риэлторская компания ИП Синякина А.А. Телефон: 8–9107904471.

Дата размещения: 08.09.2016 г.

Дата обновления: 23.12.2019 г.
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	https://www.gipernn.ru/prodazha-imuschestvennyh-kompleksov/moskovskiy-rayon-id2009175
Гипермаркет недвижимости Нижнего Новгорода и области

Дата обновления: 23.12.2019 года.

Риэлторская компания ИП Синякина А.А. 

Арина 

Телефон: 8 – 9107904471.

	Объект–аналог 

№ 3
	Нижегородская область, город 

Нижний Новгород, Сормовский район, улица Коновалова, 

дом 20
	Уточненная площадь:

5 899,2 кв. м / 15 540 кв. м (два земельных участка:

11 167 кв. м и 

4 373 кв. м)
	120 000 000 рублей
	20 342 рубля
	Имущественный комплекс:

два земельных участка: 11 167 кв. м и 4 373 кв. м (в собственности);

нежилое здание (склад) площадью 2971,9 кв. м; 

нежилое здание (административно–бытовой корпус) площадь 1 071,6 кв. м;

нежилое здание (стоянка для электрокаров) площадью 37,1 кв. м;

нежилое здание (склад) площадью 1818,6 кв. м.
	Продажа имущественного комплекса. Сормовский район, Нижний Новгород. 120 000 000 рублей. №:2 439095. Район: Сормовский. Адрес: улица Коновалова. Площадь земельного участка: 1,5 га. Общая площадь зданий: 5 800 кв.м. Назначение: производственное. Подробное описание: Продаю базу в Сормовском районе на ул. Коновалова. Земельный участок 1,5 га в собственности. Офисное здание 1 000 кв. м, склад 3000 кв. м, склад 1800 кв. м. Год постройки: 2009. Коммуникации центральные, территория огорожена бетонным забором. Все площади сданы в аренду. Чижевский Олег Владимирович Региональный Центр Недвижимости, телефон: 8 – 9108886388.

Дата размещения: 30.03.2018г. Дата обновления: 23.12.2019 

https://pkk5.rosreestr.ru/: По данным публичной кадастровой карты – это два земельных участка. 1. Земельный участок: 52:18:0010521:93. Категория земель: земли населенных пунктов. Форма собственности: частная собственность. Уточненная площадь: 11 167 кв. м. Разрешенное использование: под складской базой. Здание: 52:18:0010521:107. Наименование: нежилое здание (склад бумаги). Адрес: Нижегородская обл., г. Н. Новгород, р-н Сормовский, ул. Коновалова, д. 20. Общая площадь: 2 971,9 кв. м. Общая этажность: 1, ввод в эксплуатацию: 2009 г. Здание: 52:18:0010521:106. Наименование: нежилое здание (АБК). Общая площадь: 1 071,6 кв. м. Общая этажность: 4, подземная этажность: 1, ввод в эксплуатацию: 2009 г. Здание: 52:18:0010521:105. Наименование: нежилое здание (стоянка для электрокаров). Общая площадь: 37,1 кв. м. Общая этажность: 1, ввод в эксплуатацию: 2009 г. 

2. Земельный участок: 52:18:0010521:92. Адрес: Нижегородская область, город Нижний Новгород, Сормовский район, улица Коновалова, 20. Категория земель: земли населенных пунктов. Форма собственности: -. Уточненная площадь: 4 373 кв. м Разрешенное использование: под складской базой. Здание: 52:18:0010521:130. Наименование: склад. Адрес: Нижегородская область, город Нижний Новгород, район Сормовский, улица Коновалова, дом 20. Форма собственности: -. Общая площадь: 1818,6 кв. м. Назначение: нежилое здание. Основные характеристики: Количество этажей (в том числе подземных): 1, материал стен: из прочих материалов, завершение строительства: 2011.
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	https://www.gipernn.ru/prodazha-imuschestvennyh-kompleksov/ul-konovalova-id2439095

Гипермаркет недвижимости Нижнего Новгорода и области

Дата обновления: 23.12.2019 года.

Региональный Центр Недвижимости

Чижевский

Олег Владимирович 

Телефон: 8 – 9108886388.

https://pkk5.rosreestr.ru/
Публичная кадастровая карта

	Объект–аналог 

№ 4
	Нижегородская область, город

Нижний Новгород, Ленинский район, улица Новикова–Прибоя, дом 4
	17 297,8 кв. м / 21 354 кв. м
	280 000 000 рублей
	16187 рублей
	Имущественный  комплекс:

земельный участок

21 354 кв. м (в собственности);

производственно–складское здание – 

17 297,8 кв. м, 

из них: 

производственный цех – 15 273,8 кв. м,

конторские помещения – 2 024 кв. м.
	Продажа имущественного комплекса. Ленинский район, Нижний Новгород 280 000 000 рублей. №: 1727420. Район: Ленинский. Площадь земельного участка: 2,1 га. Общая площадь зданий: 17297,8, кв. м. Назначение: офисное, производственное, складское. Подробное описание: Предлагается производственно–складское здание от собственника. Общая площадь помещений 17 297,8 кв. м, из них: площадь производственного цеха 15273,8 кв. м, площадь конторских помещений 2024 кв. м. Высота в производственно–складском помещении 12 м, полы с антипылевым покрытием. Здание оснащено мостовыми кранами с высокой г/п. Территория заасфальтирована. Инженерные коммуникации и сети модернизированы, заменены, все в надлежащем состоянии. На территории газовая котельная, ТП на 1,5 мВт. Земельный участок 2,1 га в собственности. Электричество: есть. Водопровод: есть. Газ: есть. Канализация: есть. Татьяна Викторовна Телефон: 8–9159599399.

Дата размещения: 25.01.2016 г. Дата обновления: 18.12.2019 г.

https://pkk5.rosreestr.ru/:  Земельный участок: 52:18:0050305:268. Адрес: Нижегородская область, город. Нижний Новгород, Ленинский район, улица Новикова–Прибоя, дом 4. Категория земель: земли населенных пунктов. Форма собственности:-. Уточненная площадь: 21354 кв. м. Разрешенное использование: под производственную площадку. Здание: 52:18:0050305:124. Адрес: Нижегородская область, город Нижний Новгород, район Ленинский, улица Новикова – Прибоя, дом 4. Общая площадь: 17 297,8 кв. м. Назначение: Нежилое здание. Основные характеристики: количество этажей (в том числе подземных): 6, материал стен: кирпич, завершение строительства: 1963 год.
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	https://www.gipernn.ru/prodazha-imuschestvennyh-kompleksov/leninskiy-rayon-id1727420

Гипермаркет недвижимости Нижнего Новгорода и области

Дата обновления: 18.12.2019 года. 

Татьяна Викторовна Телефон: 8–9159599399.

https://pkk5.rosreestr.ru/
Публичная кадастровая карта

	Объект–аналог 

№ 5
	Нижегородская область,

город Нижний Новгород, Сормовский район, 

улица Зайцева, дом 30
	18 802,8 кв. м / 42 324 кв. м
	320 000 000 рублей
	17 019 рублей
	Имущественный комплекс:

земельный участок – 42324 кв. м;

административно–бытовой корпус – 1643,4 кв. м 

производственный корпус – 17 159,4 кв. м
	https://www.gipernn.ru/prodazha-imuschestvennyh-kompleksov/ul-zayceva-d-30-id2585030: Продажа имущественного комплекса. Сормовский район, Нижний Новгород. 320 000 000 рублей. №: 2585030. Район: Сормовский. Адрес: улица Зайцева, дом 30. Площадь земельного участка: 4,2 га. Общая площадь зданий: 18 800, кв .м. Назначение: производственное. Подробное описание: Продается производственный комплекс, расположенный на территории Сормовского района в 20 минутах езды от федеральной трассы М7. Земельный участок общей площадью 42 324 кв.м. На территории комплекса располагаются: Административно–бытовой корпус площадью 1 643,4 кв. м. Производственный корпус площадью 17 159, 4 кв. м. На открытой территории обустроен склад металла с эл/мостовым краном г/п 16 т. Оборудованы въездные ворота для ж/д транспорта и имеется возможность оснащения комплекса ж/д путями. Имеются две собственных комплектных ТП и одна распределительная подстанция. На предприятии располагается собственная газовая котельная с двумя итальянскими котлами Ecomax общей мощностью 2, 8 МВт, предназначенная для отопления бытовых помещений и здания АБК, а так же для нагрева воды для хозяйственных нужд. На территории есть участки энергетиков и механиков, электромонтажные участки, складское хозяйство, помещение для метрологической лаборатории. 

На данный момент комплекс имеет возможность наращивания мощностей и изменения конфигурации энергетических систем, а так же планировочных решений для развития новых проектов и производств. Агентство «ЖСВ», телефон: 8 – 9036024465.

Дата размещения: 28.03.2019г. Дата обновления: 22.12.2019г. 

https://www.gipernn.ru/prodazha-imuschestvennyh-kompleksov/ul-zayceva-id2518160: Продажа имущественного комплекса. Сормовский район, Нижний Новгород. 320 000 000 рублей. №: 2518160. Производственный комплекс. Земельный участок общей площадью 42 324 кв.м. На территории комплекса располагаются: АБК 1 643,4 кв. м; Производственный корпус 17 159,4 кв. м. Два пролета: по 3 168 кв. м; один пролет: 2 376 кв. м; 10 пролетов: по 754 кв. м. Продается вместе с оборудованием под металлообработку. Состояние отличное. Электричество: есть. Водопровод: есть. Газ: есть. Канализация: есть. Торг уместен: да. Александр 8–831–423–2304. 

Дата размещения: 26.10.2018 . Дата обновления: 23.12.2019 г. https://pkk5.rosreestr.ru/: Земельный участок: 52:18:0010434:344 Адрес: Нижегородская область, город Нижний Новгород, Сормовский район, улица Зайцева, дом 30. Категория земель: Земли населенных пунктов Форма собственности: -. Уточненная площадь: 42 324 кв. м. Разрешенное использование: под производственно–складскую базу.
	Гипермаркет недвижимости Нижнего Новгорода и области

https://www.gipernn.ru/prodazha-imuschestvennyh-kompleksov/ul-zayceva-d-30-id2585030
Дата обновления: 22.12.2019 года. 

Агентство ЖСВ 

Телефон: 8 – 9036024465.

https://www.gipernn.ru/prodazha-imuschestvennyh-kompleksov/ul-zayceva-id2518160

Дата обновления: 23.12.2019 года.

Александр

Телефон: 8–831–423–2304.

https://pkk5.rosreestr.ru/
Публичная кадастровая карта

	Объект–аналог 

№ 6
	Нижегородская область, город Нижний Новгород, 

Ленинский район, улица Новикова–Прибоя, дом 4
	Уточненная площадь:

25 755,60 кв. м / Уточненная площадь: 

50 176 кв. м (семь земельных участков: 

21 354 кв. м;

1 544 кв. м,

24 431 кв. м; 405 кв. м;

145 кв. м; 

1 625 кв. м;

672 кв. м).
	380 000 000 рублей
	14 754 рубля
	Имущественный комплекс:

земельный участок площадью ≈5 га – состоит из семи земельных участков:

52:18:0050305:268 (21 354 кв. м);

52:18:0050305:273 (1544 кв. м), 

52:18:0050305:271 (24 431 кв. м); 

52:18:0050305:45 (405 кв. м); 

52:18:0050305:44 (145 кв. м); 

52:18:0050305:55 (1 625 кв. м;

532:18:050305:266 (672 кв. м) (в собственности); 

подъездной железнодорожный путь протяженностью 184 м (собственность), примыкающий к путям общего пользования РЖД; 

производственный корпус 17 297,8 кв. м (административное помещение 2 024 кв. м); складской корпус с эстакадой 1 301, 1 кв. м; административный корпус с ремонтной зоной 1 169,3 кв. м (площадь конторских помещений 640 кв. м); здание 168, 1 кв. м; производственные здания 3 253 кв. м и 1326 кв. м; нежилое здание 1139,1 кв.м, газовая котельная 101,2 кв. м (зарегистрированы права собственности).
	Продажа имущественного комплекса. Ленинский район, Нижний Новгород. 380 000 000 рублей. Татьяна Викторовна, телефон: 8 – 9159599399. №: 1976099. Район: Ленинский. Адрес: улица Новикова–Прибоя. Площадь земельного участка: 5 га. Общая площадь зданий: 27 112 кв. м. Назначение: производственное, складское. Подробное описание: Продается действующее производство. На земельном участке 5 га расположены объекты недвижимости, на которые зарегистрированы права собственности: производственный корпус 17 297,8 кв. м (административное помещение 2 024 кв. м), высота потолка более 12 м (может быть использован по склад); складской корпус с эстакадой 1 301,1 кв. м; административный корпус с ремонтной зоной, общей площадью 1 169,3 кв. м (площадь конторских помещений 640 кв. м); здание 168,1 кв. м; производственные здания площадью 3 253 кв. м и 1 326 кв. м; внутренний ж/д путь, принадлежащий по праву собственности, примыкающий к путям общего пользования РЖД, отдельно стоящая газовая котельная, общей площадью 101,2 кв. м. Электричество: категория надежности – 2, котельной – 1. Макс. единовременная нагрузка более 1 500 кВт, установленная мощность более 1 500. Инженерные коммуникации и сети модернизированы, вода и канализация – центральные. Территория огорожена, заасфальтирована. Хорошая транспортная доступность. На территорию имеется 2 въезда (выезда) со стороны ул. Новикова–Прибоя (фед. трассы). Возможна организация доп. выезда при наличии необходимости. Наличие долгосрочных арендаторов. Есть варианты продажи части комплекса. Электричество: есть. Водопровод: есть. Газ: есть. Канализация: есть. Торг уместен: да. Дата обновления: 29.03.2019г. / 18.12.2019 г. 

https://pkk5.rosreestr.ru/: 1. Здание: 52:18:0050305:124. Общая площадь: 17 297,8 кв. м. Общая этажность: 6, завершение строительства: 1963 г. 2. Здание: 52:18:0050305:119. Общая площадь: 1 301,1 кв. м. Общая этажность: 1, подземная этажность: 1, завершение строительства: 1963г. 3. Здание: 52:18:0050305:115. Наименование: нежилое здание (цех № 11). Общая площадь: 168,1 кв. м. Общая этажность: 2, завершение строительства: 1997г. 4. Здание: 52:18:0050305:112. Наименование: склад цемента. Общая площадь: 1 326 кв. м. Общая этажность: 4, завершение строительства: 1964 г. 5. Здание: 52:18:0050305:133. Наименование: пункт теплоснабжения. Общая площадь: 101,2 кв. м. Общая этажность: 1, завершение строительства: 2000 г. 6. Здание: 52:18:0050305:223. Наименование: административный корпус с ремонтным цехом. Общая площадь: 1169,3 кв. м. Общая этажность: 3, завершение строительства: 2011. 7. Сооружение: 52:18:0050305:109. Наименование: подъездной ж/д путь № 1. Протяженность: 184 м. Здание: 52:18:0050305:138. Общая площадь: 1 139,1 кв. м. Количество этажей (в том числе подземных): 3, материал стен: кирпичные, завершение строительства: 1963 год.
	https://www.gipernn.ru/prodazha-imuschestvennyh-kompleksov/ul-novikova-priboya-id1976099
Гипермаркет недвижимости Нижнего Новгорода и области

Дата обновления: 18.12.2019 года.

Татьяна Викторовна Телефон: 8–9159599399.

https://pkk5.rosreestr.ru/
Публичная кадастровая карта

	Объект–аналог 

№ 7
	Нижегородская область, город
Нижний Новгород, Ленинский район, улица Баумана
	35 000 кв. м / 50 000 кв. м
	670 000 000 рублей
	19 143 рубля
	Производственный комплекс:

земельный участок – 50 000 кв. м;

действующая железнодорожная ветка;

общая площадь зданий – 35 000 кв. м (производственные помещения – 28 000 кв. м; офисные помещения – 7 000 кв. м), в том числе:

производственный корпус № 1 – 11 500 кв. м; 

корпус № 2 – 9 500 кв. м; 

корпус № 3 – 5 500 кв. м; 

погрузочно–разгрузочный корпус – 7 500 кв. м.
	Номер в каталоге: 259147185. 

670 000 000 ₽. 

Производство, 35 000 кв. м. Нижний Новгород, улица Баумана, Ленинский, Нижний Новгород, 

Предлагается к продаже производственный комплекс, расположенный в городе Нижний Новгород.

Общая площадь: 35 000 кв. м. 

Производственные помещения: 28 000 кв. м. 

Офисные помещения: 7 000 кв. м. 

Земельный участок: 5 га. 

Высота потолков: 14 м. 

Коммуникации: Водопровод: есть. Канализация: есть. Отопление: есть. Электричество: 4 МВт. Газ: есть. 

Расстояние от МКАД – 400 км. 

Огороженная и охраняемая территория. 

Действующая железнодорожная ветка.

Производственный корпус № 1 – 11 500 кв. м, высота 14 м.

Корпус № 2 – 9 500 кв. м, высота 14 м. 

Корпус № 3 – 5 500 кв. м, высота 9 м.

Погрузочно–разгрузочный корпус – 7 500 кв. м.

Производственно–складская часть комплекса соответствует современным требованиям. 

Данные здания являются одно объемными помещениями. 

Складские помещения обладают полностью регулируемым температурным режимом и режимом влажности, оснащены системой приточно–вытяжной вентиляции. 

Отопление производственно–складского комплекса осуществляется благодаря собственной газовой котельной.

Ведущий специалист департамента индустриальной недвижимости компании «Адрес Групп» Пименов Константин. Телефон: +7 – 9301730083. ID 9859.

Дата публикации объявления: 22.10.2018г.

Дата обновления объявления: 06.01.2020г.

Номер в каталоге: 259147185.
	https://www.domofond.ru/prodazha-nedvizhimosti/search?ListingId=259147185&PropertyTypeDescription=kvartiry

ДОМОФОНД

Дата обновления объявления: 06.01.2020года.

«Адрес Групп» 

Пименов Константин Телефон: +7–9301730083.


Таблица 11
Описание объектов–аналогов: нежилые встроенные помещения, расположенные в заречной части города Нижнего Новгорода

	№

п/п
	Место нахождения объекта
	Площадь
	Цена предложения
	Цена 

1 кв. м
	Назначение объекта / Этаж / Наличие отдельного входа
	Описание объекта
	Источник информации/ Дата получения информации

	Объект–аналог 

№ 8
	Нижегородская область, 
город Нижний Новгород,

Канавинский район, улица Гордеевская,

дом 42 а
	77 кв. м
	2 775 000 рублей
	36 039 рублей
	Помещение в нежилом здании.
Подходит под широкий спектр деятельности. / Первый этаж, отдельный вход.
	Продажа помещения на улице Гордеевская, дом 42а. Канавинский район, Нижний Новгород. 2 775 000 рублей. №: 2590279. Максим Геннадьевич, телефон: 8 – 9202531140. Район: Канавинский. Адрес: улица Гордеевская, дом 42а. Площадь: 77 кв.м. Этаж / этажность: 1 / 2. Высота помещения: 4 м. Отдельный вход: есть. Объект: помещение в нежилом здании. Назначение: офисное, производственное. Подробное описание: Помещение с отдельным входом, подходит под широкий спектр деятельности, четыре комнаты, санузел, все коммуникации, возможность частичной перепланировки под себя. Отличное место, географический центр города. Прекрасный вариант инвестиции, арендаторы находятся быстро и с удовольствием, профилирующие направления: офис, выставочный зал, мастерская, автошкола и прочее. Хорошим людям хороший торг. Ремонт: нет. Телефон: есть. Интернет: есть. Мебель: нет. Торг уместен: да. 

Дата размещения: 08.04.2019 г. Дата обновления: 23.12.2019 г.
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	https://www.gipernn.ru/prodazha-pomescheniy/ul-gordeevskaya-d-42a-id2590279
Гипермаркет недвижимости Нижнего Новгорода и области

Дата обновления: 23.12.2019 года.

Максим Геннадьевич Телефон: 8–9202531140.

	Объект–аналог 

№ 9
	Нижегородская область,

город Нижний Новгород,

Канавинский район, 

улица Металлистов, 

дом 5
	85 кв. м
	1 650 000 рублей
	19 412 рублей
	Помещение свободного назначения / Цокольный этаж
	Коммерческая недвижимость :: Продам, улица Металлистов, дом 5. Помещение свободного назначения 85 кв. м, цокольный этаж. Документы готовы, купить можно за один день. Торг от собственника. Выгодное вложение денег. 

1 650 000 рублей. 

Дата: (25.10.19 16:16). Имя: Наталья Телефон: 8 – 9018712187.
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	https://web.archive.org/web/20191027164155/http://www.morisnn.ru:80/desk.php?razd=3&oper=1&sel=1
Доска объявлений МорисНН. Архив.

Дата: 25.10.2019 года.

Наталья

Телефон: 8 – 9018712187.

	Объект–аналог 

№ 10
	Нижегородская область,

город Нижний Новгород,

Сормовский район, улица Василия Иванова, 

дом 14, корпус 8
	86,5 кв. м
	1 700 000 рублей
	19 653 рубля
	Нежилое помещение. / Подвал.
	Сормовский р-н :: Коммерческая недвижимость :: Продам, улица Василия Иванова, дом 14, корпус 8. 

Продаю подвальное помещение площадью 86,5 кв. м, с ремонтом, санузел в плитке, установлены счетчики на свет и водоснабжение.

1 700 000 рублей. 

Дата: (22.10.19 09:50). 

Имя: Светлана Геннадьевна Телефон: 8 – 9026850865.
	https://web.archive.org/web/20191027164155/http://www.morisnn.ru:80/desk.php?razd=3&oper=1&sel=1
Доска объявлений МорисНН. Архив.

Дата: 22.10.2019 года. 

Светлана Геннадьевна Телефон: 8 – 9026850865

	Объект–аналог 

№ 11
	Нижегородская область,

город Нижний Новгород,

Канавинский район, улица Октябрьской Революции, 

дом 39, помещение П4
	Уточненная площадь: 

88,1 кв. м
	4 200 000 рублей
	47 673 рубля
	Нежилое помещение. / Полуцоколь с окнами (окна в 4-х из 5 комнат). / Отдельный вход, с фасада можно сделать второй вход.
	Продажа помещения на ул. Октябрьской Революции, дом 39

Канавинский район, Нижний Новгород.

4 200 000 рублей. №:2531509 

Район: Канавинский. Адрес: улица Октябрьской Революции, дом 39. Площадь: 86 кв. м. Назначение торговое. 

Подробное описание: Теплое, отапливаемое помещение, 5 комнат, красная линия, полуцоколь с окнами (окна в 4-х из 5 комнат), сейфовая комната с замком, сейф, косметический ремонт, кухня. С фасада можно сделать второй вход. Электричество 10 кВт (возможность увеличить до 15 кВт), холодная вода. Горячая вода – нагреватель, подавать через бойлер. Кадастровый номер 52:18:0030121:40.

Дата размещения: 30.11.2018 г. Дата обновления: 16.10.2019 г.

АН «Чекни», Клестов Стас Юрьевич, телефон: 8 – 9108737089.

https://публичная-кадастровая-карта.рф: Кадастровый номер: 52:18:0030121:40. Тип: Помещение. Адрес: Нижегородская область, город Нижний Новгород, район Канавинский, улица Октябрьской Революции, дом 39, помещение П4. Площадь: 88,10 кв. м. Этаж: Подвал № 1. Статус: Ранее учтенный.
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	https://www.gipernn.ru/prodazha-pomescheniy/ul-oktyabrskoy-revolyucii-d-39-id2531509

Гипермаркет недвижимости Нижнего Новгорода и области

Дата обновления: 16.10.2019 года.

АН «Чекни»

Клестов

Стас Юрьевич

Телефон: 8 – 9108737089
https://публичная-кадастровая-карта.рф/%D0%BD%D0%B8%D0%B6%D0%B5%D0%B3%D0%BE%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F-%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B0%D1%81%D1%82%D1%8C/

Публичная кадастровая карта Нижегородской области

	Объект–аналог 

№ 12
	Нижегородская область,

город Нижний Новгород,

Автозаводский район, проспект Октября, дом 12
	89 кв. м 
	2 800 000 рублей
	31 461 рубль
	Универсальное помещение. / Подвал, два приямка со стороны двора, один из них обустроен и в нем установлено окно. / С отдельным входом.
	Автозаводский район :: Коммерческая недвижимость :: Продам, проспект Октября, 12. 

Подвальное универсальное помещение 89 кв. м с отдельным входом, рядом с перекрестком и остановками двух проспектов Октября и Кирова. 

Центральный зал 59 кв. м, есть большой санузел 5,5 кв. м с горячей и холодной водой, две кладовые по 3,5 кв. м, два приямка со стороны двора, один из них обустроен и в нем установлено окно. Есть возможность значительного увеличения площади помещения. 

Электрическая мощность 15 кВт, отдельный счетчик на 380 В. 

Для установки наружной вывески и рекламы над входом в помещение согласован навес. 

Приятным бонусом будет зеленый двор 150 кв. м перед входом, огороженный по периметру забором, ключи от которого есть только у вас. Рядом расположены отделение Сбербанка, магазин Пятерочка, школа № 133. 

2 800 000 рублей. 

Дата: (26.10.19 07:54).

Имя: Андрей Федорович, телефон: 415 – 1652, 8 – 9534151652.
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	https://web.archive.org/web/20191027164155/http://www.morisnn.ru:80/desk.php?razd=3&oper=1&sel=1
Доска объявлений МорисНН. Архив.

Дата: 26.10.2019 года.

Андрей Федорович, Телефоны: 415 – 1652, 

8 – 9534151652.

https://yandex.ru/maps/47/nizhny-novgorod/house/prospekt_oktyabrya_12/YEoYfgFlQE0DQFtsfX51eH5iYg==/?l=stv%2Csta&ll=43.865984%2C56.249217&panorama%5Bdirection%5D=33.705768%2C4.907890&panorama%5Bfull%5D=true&panorama%5Bpoint%5D=43.865308%2C56.248893&panorama%5Bspan%5D=120.000000%2C58.417338&sll=43.865984%2C56.249216&source=wizgeo&utm_medium=maps-desktop&utm_source=serp&z=16


[image: image70.jpg]@ biopo oueHKH
CaBenbeBom




Аналитический обзор рынка земельных участков производственно – складского назначения, расположенных в заречной части города Нижнего Новгорода, по состоянию на 01 января 2020 года (58 страниц)

[image: image89.jpg]Автор: Савельева Светлана Владимировна
Оценщик первой категории
Стаж работы оценщиком: 19 лет
Эксперт по оценке бизнеса
Член Экспертного совета Ассоциации «Русское общество оценщиков»
Член Дисциплинарного комитета Ассоциации «Русское общество оценщиков» 

Член Правления Нижегородского регионального сообщества Ассоциации «Русское общество оценщиков»
E–mail: svs@snbc.ru

Российская Федерация

город Нижний Новгород

2021[image: image71.png]


[image: image72.png]


[image: image73.png]


[image: image74.png]


[image: image75.png]


[image: image76.png]


[image: image77.png]


[image: image78.png]


[image: image79.png]


[image: image80.png]


[image: image81.png]


[image: image82.png]


[image: image83.png]


[image: image84.png]


[image: image85.png]


[image: image86.png]


[image: image87.png]


[image: image88.png]



ВЫВОД











� Источник: Публикация в сети Интернет: «Экономика России 2019: цифры, итоги года. 27.01.2020» (https://wtcmoscow.ru/services/international-partnership/analitycs/ekonomika-rossii-2019-tsifry-itogi-goda/).


� Источник – Федеральная служба государственной статистки: «Социально–экономическое положение России. 2019» (https://www.gks.ru/compendium/document/50801, https://gks.ru/bgd/regl/b19_01/Main.htm).


� Источник: Публикация в сети Интернет: «Экономика России 2019: цифры, итоги года. 27.01.2020» (https://wtcmoscow.ru/services/international-partnership/analitycs/ekonomika-rossii-2019-tsifry-itogi-goda/).


� Источник – РИА РЕЙТИНГ: Аналитический бюллетень «Социально–экономическое положение регионов РФ» Выпуск № 37. Итоги 2019 года. (http://vid1.rian.ru/ig/ratings/regions_demo37.pdf).


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


� Источник – Территориальный орган Федеральной службы государственной статистики по Нижегородской области: «Нижегородская область в цифрах». Краткий статистический сборник. Нижний Новгород. 2018 год. (http://nizhstat.gks.ru/wps/wcm/connect/rosstat_ts/nizhstat/ru/publications/official_publications/electronic_versions/).


� Источник: Официальный сайт Министерства экономического развития и инвестиций Нижегородской области (https://minec.government-nnov.ru/?id=94145).


� Источник – Правительство Нижегородской области: «Итоги социально–экономического развития Нижегородской области за 2019 год (https://nn-invest.com/about/information-about-the-region/results-of-social-and-economic-development/2019/).


� Источник: Федеральная служба государственной статистики (РОССТАТ): «Численность населения Российской Федерации по муниципальным образованиям».


� Источник – Официальный сайт администрации города Нижнего Новгорода: «Комплексный информационно–аналитический доклад об итогах социально – экономического развития города Нижнего Новгорода за январь – сентябрь 2019 года» (https://нижнийновгород.рф/Gorod/Napravleniya-raboty/Ekonomika-i-finansy/Socialno-ekonomicheskoe-razvitie/Ezhekvartalnaya-informaciya-ob-osnovnyh-pokazatelyah-socialno-ekonomicheskogo-razvitiya-goroda-Nizhnego-Novgoroda).


� Источник – Официальный сайт администрации города Нижнего Новгорода: «Комплексный информационно–аналитический доклад об итогах социально–экономического развития города Нижнего Новгорода за январь – сентябрь2019 года» (https://нижнийновгород.рф/Gorod/Napravleniya-raboty/Ekonomika-i-finansy/Socialno-ekonomicheskoe-razvitie/Ezhekvartalnaya-informaciya-ob-osnovnyh-pokazatelyah-socialno-ekonomicheskogo-razvitiya-goroda-Nizhnego-Novgoroda).


� Источник – Публикация в сети Интернет: «Анализ рынка коммерческой недвижимости 2019» (� HYPERLINK "https://alterainvest.ru/rus/blogi/analiz-rynka-kommercheskoy-nedvizhimosti-2019/" �https://alterainvest.ru/rus/blogi/analiz-rynka-kommercheskoy-nedvizhimosti-2019/�).


� Источники – Публикации в сети Интернет: 1. «CBRE: итоги 2019 года на рынке торговой и складской недвижимости и прогноз на 2020 год». 06 декабря 2019 года (https://new-retail.ru/business/cbre_itogi_2019_goda_na_rynke_torgovoy_i_skladskoy_nedvizhimosti_i_prognoz_na_2020_god2139/). 2. «Склады и офисы: основные тренды на рынке коммерческой недвижимости» 04.12.2019 года. (https://rg.ru/2019/12/04/sklady-i-ofisy-osnovnye-trendy-na-rynke-kommercheskoj-nedvizhimosti.html).


� Источник – Публикация в сети Интернет: «Инвестиции в России: итоги 2019 года и прогноз на 2020 год от CBRE» 09.12.2019 года(https://cre.ru/analytics/78674).


� Источник – Публикация в сети Интернет: «Инвестиции в России: итоги 2019 года и прогноз на 2020 год от CBRE» 09.12.2019 года (https://cre.ru/analytics/78674).


� Источник – Публикация в сети Интернет: «Инвестиции в недвижимость России достигнут 280 млрд. рублей в 2019 году». 27.11.2019 г. (https://cre.ru/analytics/78583).


� Источник – Публикация в сети Интернет: «Инвестиции в недвижимость России достигнут 280 млрд. рублей в 2019 году». 27.11.2019 г. (https://cre.ru/analytics/78583).


� Источники – публикации в сети Интернет: «Анализ рынка коммерческой недвижимости 2019» (� HYPERLINK "https://alterainvest.ru/rus/blogi/analiz-rynka-kommercheskoy-nedvizhimosti-2019/" �https://alterainvest.ru/rus/blogi/analiz-rynka-kommercheskoy-nedvizhimosti-2019/�), «Что ждет рынок коммерческой недвижимости в 2019 году» (� HYPERLINK "https://smartagent.ru/stati/analitika/chto-zhdet-rynok-kommercheskoj-nedvizhimosti-v-2019-godu" �https://smartagent.ru/stati/analitika/chto-zhdet-rynok-kommercheskoj-nedvizhimosti-v-2019-godu�); «Что ждет рынок коммерческой недвижимости в 2020 году. Декабрь 23, 2019. (https://hallmert.ru/chto-zhdet-rynok-kommercheskoj-nedvizhimosti-v-2020-godu/)


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


� Источник: Гипермаркет недвижимости Нижнего Новгорода и области (� HYPERLINK "https://www.gipernn.ru/analitika_proizvodstvennyh-ploschadey_2019_12" �https://www.gipernn.ru/analitika_proizvodstvennyh-ploschadey_2019_12�, https://www.gipernn.ru/analitika_skladov_2019_12).)


� Источник: Диаграмма построена Оценщиком на основе анализа 133 предложений на продажу 


� Источник: Гипермаркет недвижимости Нижнего Новгорода и области (� HYPERLINK "https://www.gipernn.ru/analitika_proizvodstvennyh-ploschadey_2019_12" �https://www.gipernn.ru/analitika_proizvodstvennyh-ploschadey_2019_12�, https://www.gipernn.ru/analitika_skladov_2019_12).)


� Источник: Диаграмма построена Оценщиком на основе анализа 55 предложений на продажу.


� Источник: Диаграмма построена Оценщиком на основе анализа 55 предложений на продажу.


� Источник: «Какой бизнес предлагают девелоперские компании частным инвесторам». � HYPERLINK "https://www.vedomosti.ru/archive/2019/04/16" \t "_self" �16 апреля 2019� года (https://www.vedomosti.ru/realty/articles/2019/04/16/799232-biznes-developerskie).
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