Новосибирск: строительство торговых площадей будут финансировать московские игроки
Рассматривая рынок торговых площадей Новосибирска, необходимо в первую очередь понимать, что структура застройки города существенно отличается от таких структур во многих других крупных городах России. В отличие от, например, «радиально-кольцевой» Москвы, Новосибирск исторически застраивался вдоль берегов реки Обь. Практически в этом же направлении проходит главная транспортная артерия города – линия (с юга на север) Старое шоссе – Бердское шоссе – улица Большевистская – Красный проспект – Мочищенское шоссе. Эта цепь магистралей соединяет удаленный Советский район (Академгородок) с другими районами города, проходя последовательно через Первомайский, Октябрьский, Центральный и Заельцовский районы.
Второй наиболее значимой транспортной артерией Новосибирска является соединяющая Левобережье (Кировский и Ленинский районы) с правобережной частью города линия: (с юга на север) улица Сибиряков-Гвардейцев – проспект Карла Маркса – улица Восход – улица Бориса Богаткова.

Исторический центр города – это Центральный и Железнодорожный районы (в первую очередь, площадь Ленина и прилегающие улицы), ставшие в последние десять-пятнадцать лет настоящим Сити сибирского масштаба. В эти же годы началось формирование второго делового и торгового центра города в Левобережье – в окрестностях площади Маркса (Ленинский район). 

Вместе с тем, в отличие от того же московского рынка, потребление горожанами товаров повседневного спроса сконцентрировано по большей части в местах постоянного проживания (микрорайонах). В Новосибирске, скорее всего, пока «не проходят» концепции постройки крупных магазинов на пересечениях основных магистралей или в центре города – в то время как супермаркеты и сетевые магазины «микрорайонного» масштаба успешно отбирают покупателей у продовольственных рынков.
Крупнейшими торговыми центрами (по площади) в Новосибирске ныне являются два магазина, существующие с советских времен,– МУП «ГУМ», расположенный около площади Маркса, и находящееся в историческом центре города ОАО ЦУМ «Новосибирск» (табл. 1).

Табл. 1. Крупнейшие торговые центры Новосибирска (по площади) в конце 2004 г.

	Торговый центр
	Площадь, тыс. кв. м

	МУП «Главный универсальный магазин» (ГУМ)
	17

	ОАО ЦУМ «Новосибирск»
	11

	Торговый центр Академгородка
	Около 10

	«Мегас» (принадлежит холдингу «Гигант»)
	8,8


Крупнейшими арендаторами торговых площадей в Новосибирске являются розничные сети супермаркетов (табл. 2-3).

Табл. 2. Крупнейшие сети супермаркетов Новосибирска (согласно данным газеты «Континент Сибирь», NN 29/2003, 2/2004)

	Название сети
	Количество магазинов на конец 2003 г.
	Торговая площадь, тыс. кв. м
	Оценка суммарного оборота, млн. долл. в 2003 г.
	Оценка доли в розничном обороте Новосибирска в 2003 г.
	Владелец

	«Холидей Классик»*
	11
	10
	Около 50
	Около 2,0%
	Группа «Лэнд»

	«Сибириада»*
	13
	Около 10
	Около 40
	Около 1,6%
	ТД «Сибириада»

	«Гигант»
	3
	5,4
	Около 30
	Около 1,2%
	Холдинг «Гигант»

	«Быстроном»*
	4
	7
	Около 20
	Около 0,8%
	«Навигатор-Н»

	Итого по крупнейшим
	30
	Около 32
	Около 140
	Около 6%
	


* Как правило, арендуют помещения для своих магазинов.
Табл. 3. Крупнейшие продовольственные сети Новосибирска летом 2004 г. (согласно данным газеты «Ведомости-Новосибирск», 27.05.04)

	Название сети
	Количество магазинов 
	Площади магазинов, кв. м
	Общая торговая площадь, тыс. кв. м (оценка)
	Владелец

	«Холидей Классик»*
	11
	250-300
	Более 3**
	Группа «Лэнд»

	«Сибириада»*
	13
	300-1000
	Около 10
	ТД «Сибириада»

	«Эконом»*
	4
	300-1000
	Около 3
	ТД «Сибириада»

	«Гигант»
	3
	2000-2700
	Около 7
	Холдинг «Гигант»

	«Быстроном»*
	3
	Нет информации
	
	«Навигатор-Н»

	«Квартал»*
	10
	300-600
	Около 4
	ТД «Кожемякин и К»

	«Миниквартал»*
	8
	50-120
	Около 0,5
	ТД «Кожемякин и К»

	«Крепость»*
	57
	50-120
	Около 3
	ТД «Кожемякин и К»

	«Столичный»*
	90
	70-1400
	Около 9
	«Русская сеть магазинов»

	«Столица Сибири»*
	40
	60-180
	Около 4
	ОАО «ВИНАП»

	«Трешка»*
	6
	300-600
	Около 2
	«Россиб»


* Как правило, арендуют помещения для своих магазинов.

Оценочно до 3 тыс. кв. м арендует ресторанный холдинг Эрика Шогрена (пиццерии New York Pizza, семейные рестораны «Кузина», ресторан New York Times, фуд-корт в киноконцертном комплексе «Маяковский»).

Крупнейшие непродовольственные розничные сети Новосибирска представлены в табл. 4.

Табл. 4. Крупнейшие непродовольственные розничные сети Новосибирска летом 2004 г.

	Название сети
	Продаваемые товары
	Количество магазинов
	Общая площадь, тыс. кв. м, оценка

	«Шатура»*
	Мебель
	6
	До 2

	«Дятьково»*
	Мебель
	6
	До 2

	«Эльдорадо»*
	Бытовая техника
	5
	До 2

	«Айсберг»**
	Бытовая техника
	3
	До 2

	«Сибвез»**
	Бытовая техника
	5
	До 2

	«Монро»**
	Обувь
	5
	До 1

	«Россита»**
	Обувь
	5
	До 1

	«Практик» + «Домоцентр»**
	Отделочные материалы
	1+7
	3+1,5


* Федеральные сети.

** Сибирские сети.
В 2003-2004 гг. на новосибирский рынок вошли представители крупных федеральных сетей – такие как «Спортмастер» (спортивные товары), «Мир» (бытовая техника), «Евросеть» (сотовые телефоны), «Громада» (мебель). В ближайшие годы на новосибирский рынок войдут и другие крупные федеральные розничные сети. Так, известно, что начало своей деятельности в Новосибирске планируют сети супермаркетов «Патэрсон» и «Лента».
В 2001-2004 гг. в Новосибирске было представлено достаточно много проектов торговых комплексов площадями 10 тыс. кв. м и выше (табл. 5).

Табл. 5. Крупнейшие строящиеся и планируемые торговые центры Новосибирска («Континент-Сибирь», N 38/2004, «Ведомости-Новосибирск», 19.10.04, 01.02.05, «Коммерсантъ-Дом», 18.11.04)

	Адрес
	Застройщик
	Площадь, кв. м
	Планируемый срок сдачи

	Строящиеся объекты

	Торговый комплекс на ул. Фрунзе
	«Глобэкс»
	65 000
	2006 г., сейчас заморожен

	Гипермаркет «Левобережный» на ул. Сибиряков-Гвардейцев
	«Левобережное»
	30 000
	2006 г.

	Торгово-развлекательный комплекс на ул. Гоголя
	«Сэлф-Мастер»
	24 000 (первая очередь)
	2005 г. (первая очередь)

	Гипермаркет на пр. Энергетиков
	Холдинг «Гигант»
	22 791
	4 квартал 2005 г.

	Общественно-развлекательный комплекс на пл. Маркса
	«СБС-308»
	20 000
	2 квартал 2005 г.

	Торговый комплекс на пл. Маркса
	«СБС-308»
	17 000
	2006 г.

	Торгово-выставочный комплекс «Гранит» на пл. Маркса
	ООО «Гранит»
	8 000
	3 квартал 2005 г.

	Торговый комплекс на пр. Энергетиков
	«Евросити»
	8 000
	Предположительно 2005 г.

	Торговый комплекс на ул. Челюскинцев
	«Байт»
	7 000
	2005 г.

	Планируемые объекты

	Комплекс на ул. Большевистской
	«Труд»
	200 000
	Нет информации

	Гипермаркет на ул. Ватутина
	IKEA
	70 000
	Нет информации

	Торговый комплекс на пл. Гарина-Михайловского
	«Стройградинвест»
	50 000
	2009 г.

	Комплекс на ул. Горской
	«Вираж»
	50 000
	Нет информации

	Торгово-развлекательный комплекс в Кировском районе
	«КИТ-Кэпитал» (Екатеринбург)
	50 000
	Нет информации

	Торговый комплекс у Димитровского моста
	DVI
	40 000
	Нет информации

	Торговый комплекс на пл. Маркса
	«Новый город»
	39 000
	2006 г.

	Комплекс на пр. Димитрова
	«ЦУМ»
	38 000
	Нет информации

	Торгово-офисный комплекс на пл. Маркса
	«Сибирский торговый центр»
	38 000
	1 квартал 2006 г.

	Торгово-офисный комплекс на пл. Маркса
	«Белон»
	18 000
	Нет информации

	Торгово-развлекательный комплекс у Димитровского моста
	«Евросити»
	Оценочно около 15 000
	Нет информации

	Торговый комплекс на ул. Галущака
	«СтройМастер»
	15 000
	Нет информации


Однако уже в 2003 г. стало ясно, что полная реализация изложенных в табл. 5 планов невозможна без привлечения иногородних (в первую очередь, московских) и иностранных инвесторов. По причине отсутствия местных инвестиций в настоящее время «заморожены» или приостановлены, в частности, проект «Сэлф-Мастер» на ул. Гоголя (первоначальный проект содержит несколько очередей ввода общей площадью около 140 тыс. кв. м), проекты компаний «Белон» и «Вираж».

Скорее всего, в 2005-2006 гг. иногородние и иностранные инвесторы начнут активно вкладывать деньги в реализацию показанных в табл. 5 и новых проектов. Так, инвесторами проекта на площади Гарина-Михайловского выступают московские «Финансовая корпорация» и «Плаза группа».

Фактически, за 2001-2004 гг. крупнейшим новым торговым объектом в Новосибирске стал гипермаркет «Мегас» площадью 8,8 тыс. кв. м, построенный холдингом «Гигант» и введенный в начале 2004 г.

К крупным объектам строительства торговых площадей в Новосибирске можно также отнести возведение торговых площадей в здании строящейся гостиницы на площади Маркса (заказчик - ОАО «Турсиб»). В конце 2004 г. в этом объекте введены два этажа торгового комплекса «Фестиваль» общей площадью около 5,1 тыс. кв. м. Оценочный срок ввода самой гостиницы – не ранее 2006 г.

Общая площадь вводимых ежегодно торговых помещений в Новосибирске в последние годы составляет, по оценке газеты «Ведомости-Новосибирск», около 30 тыс. кв. м. Всего, согласно данным мэрии Новосибирска, сейчас в городе расположено более 3 000 стационарных магазинов общей площадью около 800 тыс. кв. м.

Одним из крупнейших владельцев новых торговых площадей в Новосибирске ныне является ЗАО «Труд». Все торговые объекты ЗАО «Труд» относительно малы, однако сумма торговых площадей, принадлежащих данной компании и сдаваемых ею в аренду, превышает 18 тыс. кв. м (табл. 6). Приведенные в табл. 6 объекты введены в 1997-2003 гг.

Табл. 6. Торговые площади ЗАО «Труд» в 2004 г. (по информации компании)

	Объект
	Площадь, тыс. кв. м

	Торговый комплекс «Гурман» на ул. Максима Горького, 53
	0,87

	Торговый центр «Флагман» на ул. Вокзальная магистраль, 8б
	4,42

	Галерея салонов «Плаза Премьер» на ул. Челюскинцев, 15
	6,92

	Торговый комплекс «Зеленые купола» на Красном проспекте, 79
	5,65

	Кафе на пр. Димитрова («Кузина»)
	0,38

	Всего торговых площадей
	18,24


Согласно «Мониторингам предложения на рынке аренды и продажи коммерческой недвижимости Новосибирска» за 2003-2004 гг. (Елена Ермолаева), ставки аренды торговых помещений в Новосибирске в 2003-2004 гг. вели себя следующим образом (табл. 7-11, пустые клетки означают отсутствие публичных предложений; по площадям свыше 600 кв. м анализ не проводился ввиду уникальности каждого из рыночных предложений).

Табл. 7. Средние ставки аренды торговых помещений разной площади в 1 квартале 2003 г., руб. за кв. м в месяц (Елена Ермолаева)
	Площадь помещений
	Центр*
	По линии метро**
	Районы средней удаленности***
	Удаленные районы****

	До 100 кв. м
	843
	903
	599
	459

	101-200 кв. м
	560
	478
	403
	291

	201-600 кв. м
	743
	475
	376
	


* Центральный и Железнодорожный районы.
** Заельцовский, Октябрьский и Ленинский районы.
*** Калининский и Дзержинский районы.
**** Кировский, Советский и Первомайский районы.
Табл. 8. Средние ставки аренды торговых помещений разной площади в 4 квартале 2003 г., руб. за кв. м в месяц (Елена Ермолаева)
	Площадь помещений
	Центр
	По линии метро
	Районы средней удаленности
	Удаленные районы

	До 100 кв. м
	892
	735
	738
	672

	101-200 кв. м
	1021
	705
	529
	542

	201-600 кв. м
	825
	660
	385
	


Табл. 9. Средние ставки аренды торговых помещений разной площади в 4 квартале 2004 г., руб. за кв. м в месяц (Елена Ермолаева)
	Площадь помещений
	Центр
	По линии метро
	Районы средней удаленности
	Удаленные районы

	До 100 кв. м
	1 297
	1 053
	1 395
	359

	101-200 кв. м
	1 133
	827
	764
	525

	201-600 кв. м
	1 013
	955
	627
	447


Табл. 10. Рост средних ставок аренды торговых помещений разной площади в 2003-2004 гг.

	Индекс средних цен, 4 квартал 2004 г. к 1 кварталу 2003 г.

	Площадь помещений
	Центр
	По линии метро
	Районы средней удаленности
	Удаленные районы

	До 100 кв. м
	154,9%
	116,6%
	232,9%
	78,2%

	101-200 кв. м
	202,3%
	173,0%
	189,6%
	180,4%

	201-600 кв. м
	136,3%
	201,1%
	166,8%
	


Из табл. 10 видно, что наибольший рост в течение 2003-2004 гг. претерпели ставки аренды торговых помещений площадью 101-200 кв. м (в 1,7-2,0 раза, во всех районах города). По линии метро существенно (в 1,7-2,0 раза) выросли ставки аренды помещений площадью 201-600 кв. м. В районах средней удаленности рост ставок аренды торговых помещений составил 1,7-2,3 раза.

Обращает на себя  рост в 1,8 раза за два года ставок аренды малых торговых площадей в удаленных районах города. Показанный рост обусловлен формированием и локализацией в удаленных районах торговых предприятий, имеющих рыночные цели исключительно в своих относительно обособленных от остального города районах. Однако уже в 2004 г. эти ставки перестали расти, а возможно, даже упали (табл. 11).

Табл. 11. Рост средних ставок аренды торговых помещений разной площади в 2004 г.

	Индекс средних цен, 4 квартал 2004 г. к 4 кварталу 2003 г.

	Площадь помещений
	Центр
	По линии метро
	Районы средней удаленности
	Удаленные районы

	До 100 кв. м
	145,4%
	143,3%
	189,0%
	53,4%

	101-200 кв. м
	111,0%
	117,3%
	144,4%
	96,9%

	201-600 кв. м
	122,8%
	144,7%
	162,9%
	


Как правило, крупные торговые центры заполнены арендаторами на 100%. Так, введенный в 2004 г. гипермаркет «Мегас» с самого начала своей деятельности имел «якорными» арендаторами целый ряд магазинов – бытовой техники («Эльдорадо»), женской одежды и бижутерии (Only You), детских товаров («Пчелка»), сотовых телефонов («Мобильный мир»), аптечный супермаркет «Ермак» и т. д.

Не испытывают проблем со сдачей в аренду своих площадей ОАО ЦУМ «Новосибирск», Торговый центр Академгородка, торговые комплексы ЗАО «Труд». Отсутствие проблем с заполняемостью арендаторами крупнейших торговых центров города означает наличие в Новосибирске дефицита торговых площадей подобного рода – и потенциал для роста арендных ставок в этих торговых центрах.

Сергей Дьячков, DSO Consulting,
Апрель 2005 г.
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