Анализ рынка земельных участков в Нижегородской области.

1. Анализ рынка земельных участков (по данным различных источников)

До наступления финансового кризиса высокий интерес девелоперов, инвесторов и спекулянтов к рынку земли оказывал значительное влияние на темпы роста стоимости земельных участков. Кризис заставил игроков рынка пересмотреть перспективы развития рынка земли. 

Приобретение земли до наступления кризиса рассматривалось покупателями как вариант выгодной инвестиции. Земельные участки покупались с различной целью: девелоперы и инвесторы приобретали их с целью получения дохода от денежного потока будущего объекта, спекулянты – с целью дальнейшей перепродажи, что оказало влияние на увеличение рыночной стоимости земли в последние годы. 

Влияние финансового кризиса. В настоящее время земля в значительной степени потеряла свою инвестиционную привлекательность. Это объясняется рядом факторов.

Земля, как и любой другой объект инвестирования, обладает такими свойствами, как ликвидность, реализуемость, доходность и подверженность рискам. На сегодня земля является низколиквидным активом, т.к. в сложившихся условиях рынка недвижимости любой земельный участок не может быть продан в короткое время. 

Также одной из причин низкой ликвидности земельных участков в условиях кризиса на рынке недвижимости является тот факт, что зачастую они приобретались без анализа наилучшего использования и наличия коммуникаций. Многие участки были приобретены со спекулятивными целями, без детальной проверки физических ограничений, и как результат, такая земля является непригодной для девелопмента. 

Не облегчают процесс продажи земли и риски, как политические, так и экономические, с которыми может столкнуться любой инвестор. В результате страдает реализуемость, как одна из характеристик инвестиции, поскольку в нынешних условиях крайне тяжело преобразовать земельный участок как актив в наличные средства.

Формирование стоимости земли. Рыночную стоимость земельного участка также достаточно сложно определить в момент продажи, особенно в условиях нестабильной экономической и политической ситуации. Это усложняется массой факторов, таких как отсутствие статистических данных о реальных, а не запрашиваемых ценах при продаже аналогичных участков. Если участок находится в краткосрочной аренде, а не в собственности, тяжело оценить, будет ли реализован на нем проект в течение длительности действия договора аренды. Определить рыночную стоимость земельного участка методом дисконтирования будущих потоков от реализованного объекта сегодня также сложно, поскольку в нынешних условиях при прогнозировании арендных ставок можно сделать неоднозначные выводы. 

Также на формирование стоимости земли влияет ряд характеристик участка: форма участка, тип поверхности (ровная, холмистая), наличие коммуникаций, дорог, окружение.

Одним из наиболее важных факторов, оказывающих влияние на стоимость земельного участка, является его месторасположение, а именно район расположения участка. Даже в пределах одного города стоимость земли может быть разной: цена участка тесно связана с понятием престижности места (социально-демографическими и экономическими показателями района, планами администрации по развитию соседних территорий и дорожной сети, количеством и спецификой окружающей застройки (жилая, коммерческая недвижимость)).

Цены продажи.

Сегодня уже прослеживается тенденция падения цен на земельные участки. Пока эксперты не готовы прогнозировать, насколько изменится стоимость земли в ближайшем будущем, поскольку она зависит от множества факторов: урегулирования внутриполитической и экономической ситуации, восстановления фондовых рынков, стабилизации национальной валюты. Продавцы, со своей стороны, также заняли позицию выжидания. Собственники земельных участков, в свою очередь, не готовы в течение нескольких недель снизить свои ценовые ожидания. Поэтому четких трендов относительно ценообразования на рынке земельных участков не присутствует. 

Анализируя ценообразование на рынке земельных участков, особое внимание следует обратить на соотношение и формирование спроса и предложения.

Структура предложения. Рассматривая формирование предложения, остановимся отдельно на каждом участнике рынка. 

В первую очередь пострадали от кризиса спекулянты, покупавшие землю исключительно с целью перепродажи, и теперь первыми стали выставлять ее на продажу.

Собственники, купившие земельные участки с целью девелопмента, не спешат выставлять на продажу свои объекты, т.к. ожидают окончания кризиса для дальнейшего развития своих проектов. В большинстве своем это компании-профессионалы, которые приобрели участки с правильным месторасположением и готовы ждать, пока рынок стабилизируется. Однако некоторые девелоперские компании, у которых не оказалось достаточного запаса прочности, и которые не могут в условиях кризиса получить финансирование под развитие своих проектов, также выставляют свои участки на продажу. 


Следует отметить, что многие компании начинают избавляться от недоходных активов, что соответственно влияет на увеличение предложения.

На сегодняшний момент на продажу предлагаются гораздо более ликвидные объекты и по более адекватной цене, которая ниже запрашиваемой на рынке, например, этим летом. 

На продажу выставлены участки с различным целевым назначением, как под развитие промышленных объектов и торгово-развлекательных комплексов, так и участки, предназначенные для строительства жилых, офисных и гостиничных проектов. Увеличилось предложение участков с готовыми проектами или с предпроектными предложениями. 

Структура спроса. Формирование спроса происходит следующим образом.

По словам игроков рынка, спросом на данный момент пользуются участки с целевым назначением под строительство торговых и офисных комплексов. Менее привлекательными с точки зрения инвестора являются земельные участки под строительство складских комплексов, жилых проектов и объектов гостиничной недвижимости. 

В свете последних событий уровень спроса на земельные участки уже не соответствует таковому в предыдущие годы. Во-первых, с рынка исчезает такая категория покупателей как спекулянты. Во-вторых, отсутствует спрос со стороны инвесторов, поскольку с целью хеджирования рисков сегодня они предпочитают инвестировать в объекты, которые уже приносят доход от аренды, а не в высокорискованный и непрозрачный рынок земли. В период кризиса доминирует стремление инвесторов минимизировать свои риски, и они отдают предпочтение инвестициям, где у них есть максимальные гарантии быстрого возврата вложенных средств. Поэтому сейчас в целом спрос смещается с земельных участков к строящимся объектам, по которым уже подписаны договора аренды с надежными компаниями на достаточно длительный срок. Падение спроса также вызвано тем, что часть игроков ушла с рынка.

Эксперты рынка сходятся во мнении, что в ближайшее время можно ожидать спрос на земельные участки со стороны покупателей активов по низкой стоимости, которые в кризисный период можно будет приобрести по очень привлекательной цене. Эта категория покупателей земельных участков – большие международные компании, которые пережили не один кризис, и планово развиваются, используя привлекательные возможности данного периода. Основными сегментами, интересующими эти компании, являются торговая и офисная недвижимость. И лучшие земельные участки в этих сегментах остаются востребованными. Также активизируются инвесторы, ориентированные на покупку обесцененных активов в период кризиса, преимущественно готовых объектов, за счет собственных средств. 

Следует отметить, что в данный момент на рынке спрос практически отсутствует, даже на участки с целевым назначением, соответствующим инвестиционным задачам потенциального покупателя. Пока со стороны покупателей наблюдается выжидательная позиция, которая определяется как общей ситуацией в стране, так и неготовностью продавцов снижать цены. В то же время участков с хорошим месторасположением очень мало, их не может быть много в силу физических ограничений. И цены на эти участки еще не снизились до тех пределов, когда инвестор готов был бы их покупать. 

Тенденции рынка. В целом на рынке земельных участков существуют тенденции, характерные для всего рынка недвижимости – при срочной продаже цены снижаются, в остальных случаях – держатся на прежнем уровне, или снижаются значительно медленнее. Возможны два варианта развития рынка:

1. Рынок пойдет по пути продавца и цены останутся на прежнем уровне, а покупатели будут к ним приспосабливаться
2. Рынок пойдет по пути покупателя и цены начнут снижение. 

Кризисная ситуация приведет к позитивным изменениям и переходу на качественно новый уровень развития рынка. Этому будут способствовать уход с рынка непрофессионалов и уменьшение количества спекулянтов. Девелоперы, в свою очередь, будут более тщательно оценивать риски реализации проекта на земельном участке и более внимательно подходить к вопросам юридического оформления, анализу наилучшего использования, созданию концепции будущего объекта. 

[http://realt.ua/Statti/0_Index.php?idn=34421&_k=2&_nw=1&lngv=u]
2. Статистический анализ рынка земельных участков в Нижегородской области на основе данных ПЦФКО.

Для проведения качественного анализа рынка земельных участков Нижегородской области Оценщик использовал данные нижегородского рынка коммерческой недвижимости за январь-август 2009 года, а также информацию, содержащуюся в базе данных по коммерческой недвижимости «Приволжского центра финансового консалтинга и оценки». Оценщик проанализировал данные аренды и продажи земельных участков. Общий объем выборки на 07.10.2009 г. составил 164 (8 объектов аренды и 156 объектов продажи) объекта. Главной задачей Оценщика является выявление реальных цен, существующих на рынке земельных участков. При этом использовалось предположение о том, что изменение арендной ставки и ставки продажи на землю в будущем - случайная величина. При анализе данных, использовалось логнормальное распределение. Автор отказался от использования более популярного среди Оценщиков нормального распределения по  следующим причинам. Во-первых, приведенные гистограммы показывают, что распределение цен (арендных ставок) имеет явно выраженную в большинстве случаев правостороннюю скошенность, что в большей степени отвечает логнормальному распределению, чем нормальному, которое  симметрично относительно центральной оси. Во вторых, в соответствии с  нормальным распределением  случайная величина может принимать как положительные, так и отрицательные значения; что противоречит природе рассматриваемых здесь данных: цены аренды и продажи не могут быть отрицательной величиной. Наконец, в третьих, модель логнормального распределения лучше отражает характер ценообразования. Цена (арендная ставка) формируются под влиянием многочисленных факторов, каждый из которых оказывает мультипликативное действие на оценку. Теоретически доказано, что в этом случае случайная величина стремится к логнормальному распределению.  

Активность рынка.
Местоположение объектов коммерческой недвижимости за пределами областного центра характеризуется двумя параметрами: районом расположения и положением внутри района. Исходя из уровня экономического развития районы Нижегородской области можно объединить в три группы. К первой группе наиболее развитых районов относятся Борский, Кстовский и Арзамасский районы, а также г. Дзержинск. Ко второй группе относятся Богородский, Городецкий, Балахнинский, Павловский и Выксунский районы. Все остальные районы области составляют третью группу.
На рынке земельных участков в силу ряда его специфичных особенностей разница в объемах предложений продажи и аренды объектов достигает наибольших значений. Действительно, права собственности на объект недвижимости данного типа представляют собой особую ценность, впрочем, в зависимости от дальнейшего предполагаемого использования земельного участка, а также от величины земельного налога в определенных случаях приобретение прав краткосрочной аренды может являться более выгодным. Различие в объемах предложения на рынках продажи и аренды земельных участков является многократным.
На момент исследования на рынке земельных участков Нижегородской области зафиксировано 8 предложений аренды и 156 предложений продажи.
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Рис. 1

Структура предложения на рынке земельных участков Нижегородской области [по данным базы данных земельных участков «Приволжского центра финансового консалтинга и оценки»]
При этом в структуре предложения практически весь объем предложения приходится на продажу (95%). 
В качественной структуре предложения рынка земли в Нижегородской области для рассмотрения присутствуют земельные участки трех категорий – земли промышленного назначения, земли поселений, участки под строительство объектов дорожно-транспортной инфраструктуры и земли сельскохозяйственного назначения. Последняя категория земель в своем большинстве предлагается на территориях, близлежащих ко 2ой и 3ей группам районов. Она же является наиболее дешевой: как правило, в настоящий момент, под землями сельскохозяйственного назначения понимаются давно не обрабатывавшиеся заброшенные удаленные участки большой площади, зачастую они предполагаются под дальнейший перевод в какую-либо из других категорий – промышленного или же жилого использования. В непосредственной же близости к наиболее крупным населенным центрам области расположены участки под строительство индустриальных объектов, логистических центров, автосервисов, автозаправочных станций и проч. Интересным также является достаточно малый процент земель под индивидуальное (дачное) строительство (всего несколько предложений), предлагающихся к продаже на территории Нижегородской области в текущем 2009 году.

Анализ рынка аренды.
Рынок аренды земельных участков в Нижегородской области составляет всего 8 предложений. Характеристики каждого из них имеют много общих черт: принадлежность к 1ой и 2ой группам районов, а именно, к территориям близлежащих к Нижнему Новгороду Кстовскому, Богородскому и Дзержинскому районам, промышленное использование.

Как видно из нижеприведенной Таблицы 1 диапазон ставок аренды составляет от 20 руб./кв.м./мес. до 100 руб./кв.м./мес. Средняя стоимость аренды равна 65 руб./кв.м./мес., что практически соответствует арендной ставке Нижнего Новгорода (66 руб./кв.м./мес.). 

Рассматриваемые земельные участки располагаются в непосредственной близости к Нижнему Новгороду, что повышает их востребованность, а соответственно и цену.  

Предложения к аренде земельных участков в Нижегородской области 

Таблица 1

	№
	Район
	Населенный пункт
	Описание
	Площадь, кв.м.
	Цена предложения, руб./кв.м. в месяц
	Источник

	1
	Дзержинский
	г. Дзержинск
	г. Дзержинск. Открытая площадка - участок земли с ж/д веткой. Ядрихинский Алексей, тел.: 8-910-880-93-50.
	20 000
	20
	www.irr.ru

	2
	Кстовский
	г. Кстово
	Специалист ЦКН Свинцова Анастасия, тел.: 278-93-70. Площадь общая: 2500,0 кв.м. Нижегородская обл., г. Кстово. Аренда, руб./за кв.м. в месяц: 24. Аренда, руб. всего в месяц:  60 000. Этаж: 1 этаж. Статус помещения: нежилое. Участок земли на охраняемой территории, можно снять меньшую площадь. Цена с НДС.
	2 500
	24
	www.arendann.com

	3
	Кстовский
	-
	АН «Алгоритм», тел.: 220-49-20. Кстовский район. Ориентир: ТРЦ «МЕГА». Аренда, руб./кв.м. в месяц: 45 с НДС. Асфальтированная площадка, 0,89 га.
	8 900
	45
	www.algoritm.nnov.ru

	4
	Кстовский
	с. Б. Ельня
	АН «Алгоритм», тел.: 220-49-20. Кстовский район. Ориентир: с. Б. Ельня. Общая площадь, кв.м.: 129,0. Аренда, руб./кв.м. в месяц: 50 с НДС. Асфальтированная охраняемая площадка 1 га для складирования грузов и стоянки машин на выезде из города, и офисы от 13,0 до 44,0 кв.м. по 350 руб./кв.м. с НДС. Сантехника отеч. Парковка автомашин: есть. Вода: есть. Отопление: есть. Подъезд к объекту: автодорога.
	10 000
	50
	www.algoritm.nnov.ru

	5
	Кстовский
	г. Кстово
	Магистральная ул. Сдается в аренду огороженная, асфальтированная площадка в г. Кстово общей площадью 2 000,0 кв.м., расположенная на трассе М7, идеально для выставки-продажи коммерческой техники и оборудования, коммунальные платежи, охрана не входят в стоимость. Ильин Михаил, тел.: 8-902-301-14-94.
	2 000
	80
	www.irr.ru

	6
	Богородский
	г. Богородск
	АН «Алгоритм», тел.: 220-49-20. Район г. Богородск. Аренда, руб./кв.м. в месяц: 100. Земельный участок 2 000,0 кв.м. под складирование металла, пиломатериалов, есть весы, погрузчики, ж/д ветка.
	2 000
	100
	www.algoritm.nnov.ru

	7
	Богородский
	г. Богородск
	Район г. Богородск. Аренда, руб./кв.м. в месяц: 100. Земельный участок 4 000,0 кв.м. под складирование металла, пиломатериалов, есть весы, погрузчики, ж/д ветка.
	4 000
	100
	www.algoritm.nnov.ru

	8
	Богородский
	г. Богородск
	Район г. Богородск. Аренда, руб./кв.м. в месяц: 100. Земельный участок 6 000,0 кв.м. под складирование металла, пиломатериалов, есть весы, погрузчики, ж/д ветка.
	6 000
	100
	www.algoritm.nnov.ru



Согласно данным, представленным выше, арендные ставки по области варьируются в достаточно широких диапазонах: от 20 руб./кв.м./мес. до 100 руб./кв.м./мес. Средняя цена аренды по области составляет 65 руб./кв.м./мес.

Анализ рынка продажи.

Как было отмечено выше в анализе «Активность рынка» доля предложения по продаже земельных участков составляет 95% (156 объектов из 164) от совокупного объема предложения в целом по области. При этом диапазон цен продажи представляется достаточно широким.
В нижеприведенных графиках Таблицы 2 показано, что цены продажи земельных участков варьируются в широком диапазоне от 8 руб./кв.м. до 6 100 руб./кв.м. При этом более 50% диапазона формируют участки из интервала 100 – 1 000 руб./кв.м. Средняя цена продажи в целом по области принимает значение, равное 600 руб./кв.м. 

Для более детального анализа цен продажи земельных участков по Нижегородской области Оценщик считает целесообразным классифицировать область по двум группам: первую группу формируют города и районы 1 зоны, вторую – 2 – 3 зоны.
В формировании цен продажи первой зоны участвуют такие города как Бор, Дзержинск, Кстово, Арзамас, Саров. Здесь цены принадлежат интервалу от 11 руб./кв.м. до 6 100 руб./кв.м. при средней ставке продажи 1 000 руб./кв.м.

Наибольшую стоимость (от 1000 руб./кв.м. до 6 100 руб./кв.м.) имеют земельные участки площадью менее 15 000 кв.м. В среднем это значение составляет 1 600 кв.м. Данные территории предназначены под строительство объектов придорожного автосервиса, как следствие, наиболее востребованы. Их количество составляет около 50% выборки. Для участков наибольшей площади стоимость продажи постепенно убывает от 1 000 руб./кв.м., достигая наименьшего зафиксированного значения 50 руб./кв.м.

Земли сельскохозяйственного назначения формируют диапазон от 11 руб./кв.м. до 1 000 руб./кв.м. В основном такие участки располагаются в городах Арзамас и Кстово.

Проанализируем ситуацию, присущую земельным участкам второй и третьей зоны.

Диапазон ценовых показателей продажи составляет от 8 руб./кв.м. до 5 000 руб./кв.м. При этом более 55% интервала формируют земельные участки от 40 руб./кв.м. до 350 руб./кв.м. Средняя стоимость продажи зафиксирована на уровне 400 руб./кв.м. Следует отметить, что наибольшая стоимость продажи (от 800 руб./кв.м.) характерна для земельных участков небольших площадей: от 2 000 кв.м.

Диапазону низких цен: от 8 руб./кв.м. до 200 руб./кв.м., соответствуют земельные участки сельскохозяйственного. Более дорогие ставки аренды принадлежат участкам промышленного назначения, а также под строительство АЗС, кафе, стоянок грузовых автомобилей, автосервиса, мотеля и др.
Согласно данным, представленным выше, цена продажи по области варьируются в достаточно широких диапазонах: от 8 руб./кв.м. до 6 100 руб./кв.м. При этом более 50% диапазона цен продажи принадлежит интервалу от 100 руб./кв.м. до 1 000 руб./кв.м. Средняя цена продажи по области составляет 600 руб./кв.м.
Графики, отображающий цены продажи на производственно-складскую недвижимость.

Таблица 2

	Область (в целом)
	1 зона
	2 – 3 зоны

	Плотность логнормального распределения
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Параметры логнормального распределения
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Параметры выборки (Объём выборки  156)

Среднее           600,0
Медиана           300,0
Дисперсия         860000,0
СКО               930,0
Размах            6130,0
Min               8,0

Max               6100,0
Коэф.Вариации     1,51

Коэф.асимметрии   3,26
	Плотность логнормального распределения

[image: image6.png]_ (inx —Ina)?
a0 50





Параметры логнормального распределения
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Параметры выборки (Объём выборки  65)

Среднее           1000,0
Медиана           700,0
Дисперсия         1310000,0
СКО               1150,0
Размах            6125,0
Min               11,0

Max               6100,0
Коэф.Вариации     1,18
Коэф.асимметрии   2,39
	Плотность логнормального распределения
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Параметры логнормального распределения
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Параметры выборки (Объём выборки  91)

Среднее           400,0
Медиана           200,0

Дисперсия         400000,0
СКО               630,0
Размах            5000,0
Min               8,0

Max               5000,0

Коэф.Вариации     1,75

Коэф.асимметрии   4,86


Выводы:
1. Диапазон ставок аренды земельных участков Нижегородской области составляет от 20 руб./кв.м./мес. до 100 руб./кв.м./мес. Средняя стоимость аренды равна 65 руб./кв.м./мес., что практически соответствует арендной ставке Нижнего Новгорода (66 руб./кв.м./мес.).

2. Цены продажи земельных участков варьируются в широком диапазоне от 8 руб./кв.м. до 6 100 руб./кв.м. При этом более 50% диапазона формируют участки из интервала 100 – 1 000 руб./кв.м., объекты до 100 руб./кв.м. предлагаются под сельскохозяйственное использование, от 1 000 руб./кв.м. предлагаются участки в Кстовском, Дзержинском районах под индивидуальное жилищное строительство, соответственно, на увеличение цены продажи оказывает влияние престижность местоположения участка. Средняя цена продажи в целом по области принимает значение, равное 600 руб./кв.м. 

3. В формировании цен продажи первой зоны участвуют такие города как Бор, Дзержинск, Кстово, Арзамас, Саров. Здесь цены принадлежат интервалу от 11 руб./кв.м. до 6 100 руб./кв.м. при средней ставке продажи 1 000 руб./кв.м.

4. Диапазон ценовых показателей продажи второй и третьей зон достаточно широк, при этом более 55% интервала формируют земельные участки от 100 руб./кв.м. до 800 руб./кв.м., объекты до 200 руб./кв.м. обладают сельскохозяйственным назначением, от 600 руб./кв.м. участки предлагаются под строительство АЗС, кафе, стоянки грузовых автомобилей, автосервиса, мотеля и др. в Богородском районе. Средняя стоимость продажи зафиксирована на уровне 400 руб./кв.м. Следует отметить, что наибольшая стоимость продажи (от 800 руб./кв.м.) характерна для земельных участков небольших площадей: до 2 000 кв.м.

5. В структуре предложения земельных участков Нижегородской области практически весь объем предложения приходится на продажу (95%).
6. В качественной структуре предложения рынка земли в Нижегородской области присутствуют земельные участки трех категорий – земли промышленного назначения, земли поселений, участки под строительство объектов дорожно-транспортной инфраструктуры и земли сельскохозяйственного назначения. 
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