Обзор рынка торговых помещений Новосибирска

Крупнейшими торговыми центрами (по площади) в Новосибирске летом 2004 г. были два магазина, существовавших еще в советское время - МУП «ГУМ» и ОАО ЦУМ «Новосибирск» (табл. 1).

Табл. 1. Крупнейшие торговые центры Новосибирска (по площади) летом 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

МУП ГУМ и ЦУМ «Новосибирск» внесены в табл. 1, так как используют «смешанную» форму ведения бизнеса - торгуют сами и одновременно сдают торговые площади в аренду.

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.
В предстоящие годы все эти сети будут развиваться (так, на 2004 г. «Сибириада» планировала открытие минимум трех магазинов на арендованных площадях). Кроме того, на новосибирский рынок, скорее всего, войдут сети супермаркетов соседних регионов (в частности, кемеровская сеть «Кора»), а также иностранные и московские сети супер- и гипермаркетов.

Табл. 3. Крупнейшие продовольственные сети Новосибирска летом 2004 г. («Ведомости, 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»
2**
2000-2700
Около 5
Холдитнг «Гигант»

«Быстроном»*
3
Нет инф.

«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.

** Данные газет «Континент Сибирь» и «Ведомости» расходятся.
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 со штаб-квартирами в Москве.

** Сибирские сети со штаб-квартирами в Новосибирске.
В 2002-2004 гг. на новосибирский рынок вошли представители и других крупных федеральных сетей - такие как «Спортмастер» (спортивные товары), «Мир» (бытовая техника), «Евросеть» (сотовые телефоны), «Громада» (мебель). В ближайшие годы следует ожидать появления на новосибирском рынке и других представителей известных федеральных розничных сетей.

В 2001-2003 гг. в Новосибирске было представлено несколько проектов торговых комплексов площадями 10 тыс. кв. м и выше (табл. 5).

Табл. 5. Проекты крупнейших торговых комплексов в Новосибирске, анонсированные в 2001-2003 гг.

Объект
Заказчик
Площадь, тыс. кв. м
Состояние летом 2004 г.

«Торговый квартал» («Рамстор») на ул. Фрунзе
Банк «Глобэкс» (с 2003 г.)
Около 30
Остановлен в 2003 г. после возведения части каркаса

Гипермаркет IKEA на ул. Большевистской
IKEA
Площадь участка 42 га
Участок выигран новосибирским ЗАО «Труд» на земельном аукционе в ноябре 2003 г., IKEA снялась с аукциона. ЗАО «Труд» анонсировало проект размещения на данном участке торгово-развлекательного комплекса площадью более 200 тыс. кв. м

Гипермаркет «Левобережный» на ул. Сибиряков-Гвардейцев
ЗАО «Левобережное»
30
Проект анонсирован осенью 2003 г., работы не начаты

Торгово-выставочный комплекс «Гранит» на пл. Маркса
ООО «Гранит»
Около 15
Идет строительство

Торговый комплекс в составе торгово-офисного центра на пл. Маркса
ООО Компания «Сибирский торговый центр»
Торговая площадь - 15 (из 38)
Проект анонсирован осенью 2003 г., работы не начаты

Торговый комплекс в составе торгово-офисного центра на пл. Маркса
ОАО «Белон»
Торговая площадь - 10 (из 18,8)
Проект анонсирован осенью 2003 г., работы не начаты

Торговый комплекс в составе торгово-офисного центра на пл. Маркса
СК «Новый город» (инвестор - «Собинбанк»)
Торговая площадь - 18 (из 25)
Проект анонсирован осенью 2003 г., работы не начаты

Бизнес-центр «Олимпия» на ул. Галущака
ООО СК «СтройМастер»
Около 10 (из 15)
Идет внутренняя отделка, сдача объекта намечена на 2004 г.

К табл. 5 следует добавить, что в настоящее время на площади Маркса продолжается строительство крупнейшего в Новосибирске развлекательного центра проектной площадью 50 тыс. кв. м (содержащего торговые площади, заказчик - ООО «Концерн СБС-308»). Ввод объекта был запланирован на 2004 г., однако в этом году объект введен в эксплуатацию не будет.

Кроме того, в 2004 г. должна была быть введена первая очередь общественно-торгового комплекса на ул. Гоголя (заказчик ЗАО «СЭЛФ-Мастер»). Проектная площадь всего комплекса - 75 тыс. кв. м, в том числе торговые площади. В настоящее время работы на объекте приостановлены, ввод первой очереди предположительно состоится в 2005 г.

Фактически, за 2001 - первую половину 2004 гг. крупнейшим новым торговым объектом в Новосибирске стал гипермаркет «Мегас» площадью 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»). Оценочный срок ввода самой гостиницы - не ранее 2006 г.

Одним из крупнейших заказчиков и 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. 6-7). Приведенные в табл. 6 объекты введены в 1997-2003 гг.

ЗАО «Труд» возводит бизнес-объекты без участия «дольщиков» и принципиально получает основные доходы от сдачи в аренду, а не от продаж возводимых объектов.

Табл. 6. Недвижимые активы ЗАО «Труд» в мае 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

Бизнес-центр на пр. Димитрова, 1
6,09

Бизнес-центр на Красном проспекте, 79/2
1,14

Бизнес-центр на Красном проспекте, 79/1
3,91

Всего офисных площадей
11,14

Табл. 7. Возводимые нежилые объекты ЗАО «Труд» (по информации компании)

Объект
Площадь, тыс. кв. м
Год ввода
Состояние в мае 2004 г.

Торгово-развлекательный комплекс на ул. Большевистской
Более 200
Нет инф.
Идет подготовка проекта

Досуговый центр на ул. Салтыкова-Щедрина
4,5
2004
Идет подготовка к сдаче объекта

Спортивный комплекс с автостоянкой на Красном проспекте
7,2
2004
Возведен каркас

Подземный торговый центр на ул. Вокзальная магистраль
4,3
2005
Строительство не начато

Торгово-развлекательный центр на ул. Крылова, 26
21
2005
Возведен каркас

22-этажный офисный комплекс в районе ул. Ленина
15
2005
Строительство не начато

Торгово-офисный и развлекательный центр по пр. Димитрова
6 / 45*
Нет инф.
Строительство не начато

* Первая очередь / Вся площадь.

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.

DSO Consulting, июнь 2004 г.
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