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1. Основные тенденции отечественного рынка коммерческой недвижимости

Две тысячи десятый год продемонстрировал уверенный рост на рынке инвестиций в недвижимость – вслед за улучшением основных макроэкономических индикаторов наблюдалось качественное улучшение показателей, характеризующих состояние рынка коммерческой недвижимости, в том числе снижение уровня вакантных помещений, осторожный рост ставок аренды, рост деловой активности.

В начале 2011 года позитивный тренд продолжился. Объем инвестиций в российскую коммерческую недвижимость в первом квартале 2011 года составил $589,1 млн., что на 50% больше аналогичного показателя 2010 года.
Как отмечают аналитики Praedium Oncor International, подавляющее большинство инвестиционных сделок в первом квартале текущего года было заключено в отношении объектов коммерческой недвижимости, расположенных в Москве и Московской области: 95,6% от общего объема. 
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Рис. 1. Динамика объема инвестиций в коммерческую недвижимость России.

Соответственно, оставшиеся 4,4% пришлись на другие регионы страны. Инвестиционные планы девелоперов напрямую зависят от объемов и условий кредитования, предлагаемых банками.

На рынке долгового финансирования проектов в сфере коммерческой недвижимости заметны отчетливые признаки активности. Кредиты выдаются не только на рефинансирование готовых объектов, но и на завершение строительства объектов, находящихся на различных стадиях готовности. 
Однако требования к заемщикам высоки и предпочтение отдается солидным игрокам рынка с хорошей кредитной историей. Наиболее активными на этом рынке остаются крупные российские банки с государственным участием, а также крупные иностранные банки.
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Рис. 2. Распределение инвестиций в коммерческую недвижимость России 
по сегментам, первый квартал 2011 года.

Средние ставки капитализации для объектов коммерческой недвижимости в настоящее время варьируются в зависимости от сегмента. Ставки капитализации для наиболее качественных объектов коммерческой недвижимости на сегодняшний момент составляют: 
· для офисных объектов высокого класса – 9,5 – 10%,
· для качественных торговых объектов – 10,25 – 10,75%, 
· для интересных с точки зрения инвестиций активов в сегменте складской недвижимости – 12,25 – 12,75%. 

В регионах России ставки капитализации для наиболее качественных объектов коммерческой недвижимости традиционно выше, чем в Москве. Разница составляет 50 – 75 базисных пунктов для объектов в Санкт – Петербурге и 300 – 400 базисных пунктов – для объектов в других регионах России. 
Таблица 1
СТАВКИ КАПИТАЛИЗАЦИИ ДЛЯ КАЧЕСТВЕННЫХ ОБЪЕКТОВ НЕДВИЖИМОСТИ 

	Тип недвижимости
	Москва
	Санкт – Петербург
	Другие регионы

	Офисная недвижимость
	9,5 – 10%
	10 – 10,75%
	12,5 – 14%

	Торговая недвижимость
	10,25 – 10,75%
	10,75 – 11,5%
	12,25 – 14,75%

	Складская недвижимость
	12,25 – 12,75%
	12,75 – 13,5%
	15,25 – 16,75%


По прогнозам экспертов, до конца 2011 года ожидается незначительная коррекция ставок капитализации в сторону их снижения.

2. Рынок торговой недвижимости города Нижнего Новгорода

По данным администрации города Нижнего Новгорода, за 2010 год торговая сеть города увеличилась на 156 предприятий торговли, торговой площадью 24465,5 кв.м (2009 год – 213 магазинов торговой площадью 35700,5 кв.м). 

За счет нового строительства был открыт 21 магазин, торговой площадью 15447,1 кв.м (2009 год – 40 магазинов торговой площадью 24925,4 кв.м).

Таблица 2
ВВОД МАГАЗИНОВ В НИЖНЕМ НОВГОРОДЕ ЗА СЧЕТ НОВОГО СТРОИТЕЛЬСТВА В 2010 ГОДУ
	№

п/п
	Район города 

Нижнего Новгорода
	Количество магазинов
	Площадь, кв. м
	В том числе, 
крупные:

	
	
	
	общая
	торговая
	

	1.
	Автозаводский
	1
	240
	160
	–

	2.
	Канавинский
	1 
	280,8 
	228,8 
	–

	3.
	Ленинский
	1 
	100 
	60 
	–

	4.
	Московский
	2 
	232,3 
	138,9 
	–

	5.
	Нижегородский
	3
	40 393
	11 429
	ТЦ «Лобачевский Плаза» – ООО «Конгресс» (улица Алексеевская, торговая площадь 9 000 кв.м);

«Евроспар» – ООО «Спар Мидл Волга» (Казанское шоссе, дом 12, корпус 1, площадь 2280 кв.м).

	6.
	Приокский
	4
	647,4
	411,4
	–

	7.
	Советский
	9
	3 175
	3 019
	–

	8.
	Сормовский
	–
	–
	–
	–

	ИТОГО:
	21
	45 068,5
	15 447,1
	


За счет приспособленных помещений было открыто 135 магазинов торговой площадью 9018,4 кв.м (2009 год – 173 магазина торговой площадью 10775,1 кв.м). Из них переведены из жилого фонда в нежилой – 79 магазинов, торговой площадью 3003,4 кв.м (2009 год – 125 магазинов торговой площадью – 4 505,9 кв.м).

Таблица 3
ВВОД МАГАЗИНОВ В НИЖНЕМ НОВГОРОДЕ ЗА СЧЕТ ПРИСПОСОБЛЕННЫХ ПОМЕЩЕНИЙ В 2010 ГОДУ
	№

п/п
	Район города 

Нижнего Новгорода
	Количество 
магазинов
	Площадь, кв.м

	
	
	
	общая
	торговая

	1.
	Автозаводский
	54
	3301
	2278

	2.
	Канавинский
	5
	235,7
	155

	3.
	Ленинский
	16
	1247,8
	781,8

	4.
	Московский
	3
	209,8
	143,6

	5.
	Нижегородский
	13
	1032
	810

	6.
	Приокский
	5
	302,6
	156,2

	7.
	Советский
	22
	6657,2
	3096

	8.
	Сормовский
	17
	1950,6
	1597,8

	ИТОГО:
	135
	14 936,7
	9 018,4


Проведен капитальный ремонт и реконструкция 65 магазинов торговой площадью 18165,5 кв.м (2009 год – 73 магазина, торговой площадью 11529,5 кв.м).
Таблица 4
РЕМОНТ И РЕКОНСТРУКЦИЯ МАГАЗИНОВ В НИЖНЕМ НОВГОРОДЕ В 2010 ГОДУ
	№

п/п
	Район города
	Количество магазинов
	Площадь, кв.м
	В том числе, 

крупные

	
	
	
	общая
	торговая
	

	1.
	Автозаводский
	16
	4478
	3120
	–

	2.
	Канавинский
	6
	1391
	947,7
	Магазин «Копейка» – 
ООО «Копейка Поволжье» (Мещерский бульвар, дом 5)

	3.
	Ленинский
	4
	2166,5
	1425,9
	Магазин «Пятерочка» – 
ООО «Сладкая жизнь – НН» (проспект Ленина, дом 61)

	4.
	Московский
	4
	8
	9934,6
	9 124,8

	5.
	Нижегородский
	15
	2289
	1 602
	–

	6.
	Приокский
	19
	2951
	2210
	–

	7.
	Советский
	–
	–
	–
	–

	8.
	Сормовский
	1
	600
	498
	ООО «Авоська – НН» 
(улица Коминтерна, дом 162)

	ИТОГО:
	65
	22 960,4
	18 165,5
	


Современный потребительский рынок города Нижнего Новгорода имеет устойчивое состояние и его можно охарактеризовать как стабильный, с соответствующим уровнем насыщенности товарами и услугами, достаточно развитой сетью предприятий торговли, общественного питания и бытового обслуживания населения, с очень высокой предпринимательской активностью.

В январе – марте 2011 года оборот оптовой торговли по организациям, не относящимся к субъектам малого предпринимательства (включая средние предприятия), составил 50359,4 млн. рублей, что в фактических ценах больше, чем за январь – март 2010 года на 30,5%.

Таблица 5
ОБОРОТ ОПТОВОЙ ТОРГОВЛИ В РАЗРЕЗЕ РАЙОНОВ ГОРОДА НИЖНЕГО НОВГОРОДА 
В ЯНВАРЕ – МАРТЕ 2011 ГОДА 

	Район города Нижнего Новгорода
	Январь – март 2011 года, 
млн. рублей
	Темп роста в действующих ценах 

к соответствующему периоду прошлого года, в %

	Город Нижний Новгород
	50 359,4
	130,5

	Автозаводский
	23 581,2
	175,7

	Канавинский
	4 434,6
	146,7

	Ленинский
	5 244,1
	130,6

	Московский
	6 896,0
	127,2

	Нижегородский
	4 038,7
	50,9

	Приокский
	3 490,8
	161,1

	Советский
	1 962,4
	111,1

	Сормовский
	711,6
	87,0


Оборот розничной торговли по организациям, не относящимся к субъектам малого предпринимательства (включая средние предприятия), составил в январе – марте 2011 года 18411,0 миллионов рублей и увеличился в действующих ценах по сравнению с аналогичным периодом прошлого года на 21,7%.

Таблица 6
ОБОРОТ РОЗНИЧНОЙ ТОРГОВЛИ В РАЗРЕЗЕ РАЙОНОВ ГОРОДА НИЖНЕГО НОВГОРОДА
В ЯНВАРЕ – МАРТЕ 2011 ГОДА 
 
	Район города Нижнего Новгорода
	Январь – март 2011 года, млн. рублей
	Темп роста в действующих ценах

к соответствующему периоду прошлого года, в %

	Город Нижний Новгород
	18 411,0
	121,7

	Автозаводский
	1 982,1
	134,3

	Канавинский
	2 548,1
	131,4

	Ленинский
	2 588,5
	142,9

	Московский
	1 040,8
	106,6

	Нижегородский
	7 318,1
	123,4

	Приокский
	890,3
	145,7

	Советский
	1 572,1
	75,4

	Сормовский
	471,1
	156,5


Оборот розничной торговли продовольственными товарами по организациям, не относящимся к субъектам малого предпринимательства (включая средние предприятия), за I квартал 2011 года составил 7619,6 млн. руб. (41,4% от общего оборота розничной торговли). Оборот розничной торговли алкогольными напитками и пивом составил за отчетный период 1107,8 млн. руб. и увеличился по сравнению с первым кварталом 2010 года в действующих ценах на 9,2%.
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Рис. 3. Оборот розничной торговли за январь – март 2011 года в разрезе административных районов
города Нижнего Новгорода, млн. рублей.

За январь – март 2011 года объем оборота розничной торговли во всех каналах реализации (без сокрытия) составил 54 771,8 млн. рублей и увеличился в сопоставимых ценах по сравнению с прошлым годом на 6,8%.
В июне 2011 года предложение торговой недвижимости по административным районам города Нижнего Новгорода выглядело следующим образом.
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Рис. 4. Территориальная структура предложения объектов торговой недвижимости
в городе Нижнем Новгороде в июне 2011 года.
В июне 2011 года средняя цена предложения торговой недвижимости в целом по городу Нижнему Новгороду составила 62461 рубль за квадратный метр – по сравнению с мартом рост цен составил 8,23%. Как видно из приведенной ниже диаграммы в июне текущего года по – прежнему резко выделялся Нижегородский район – торговые помещения здесь стоили в 1,5 раза дороже, чем в районах – аутсайдерах. 
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Рис. 5. Средние значения цен предложений на рынке торговой недвижимости по административным
районам города Нижнего Новгорода в марте – июне 2011 года, рублей за один кв.м.

Средняя по городу ставка арендной платы для торговых помещений в июне 2011 года составила 760 рублей за один квадратный метр в месяц – по сравнению с мартом текущего года рост арендных ставок составил 8,88%. Территориально картина аренды также была неоднозначна. 
Нижегородские участники рынка недвижимости отмечают, что в таком сегменте как аренда, наибольшим спросом пользуются торговые помещения площадью 70 – 150 кв.м. В секторе купли – продажи в цене небольшие (50 – 100 кв.м) торговые помещения. 

По – прежнему в спросе доминирует аренда. Приобретать в собственность готова только четверть заявителей, остальные же отдают предпочтение аренде недвижимости. 

Такую ситуацию можно объяснить как общим снижением инвестиционного интереса в условиях кризиса, так и изменением структуры спроса по целевому назначению. 
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Рис. 6. Средние значения арендных ставок на рынке торговой недвижимости по административным 
районам города Нижнего Новгорода в марте и июне 2011 года, рублей за один кв.м в месяц.

Основной спрос на торговые площади формируют следующие товарные группы: продуктовые магазины и супермаркеты, магазины одежды и обуви, заведения общепита среднего и низкого ценового диапазона.
3. Рынок офисной недвижимости города Нижнего Новгорода
Офисный фонд города Нижнего Новгорода распределен неравномерно: свыше 60% всех площадей находится на территории Нижегородского и Советского районов. 
Территориально структура предложений на нижегородском рынке офисной недвижимости в июне 2011 года выглядела следующим образом.
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Рис. 7. Территориальная структура предложений на рынке офисной недвижимости

города Нижнего Новгорода в июне 2011 года.

Средняя по городу Нижнему Новгороду цена предложения офисных помещений в июне 2011 года составила 60719 руб./кв.м. Как видно из приведенной ниже диаграммы, ценовая ситуация по административным районам города Нижнего Новгорода была неоднородна – как в сравнении друг с другом, так и внутри отдельно взятого района. Офисы в Нижегородском районе в июне 2011 года предлагались дороже, чем в Приокском районе в среднем в 1,5 раза. 
По мнению нижегородских участников рынка, в настоящее время рынок офисной недвижимости насыщен – предложение площадей во всех сегментах превышает спрос. 
По данным АН «Адрес», сегодня пустует около 15 – 20% площадей. Особенно много офисов освободилось после кризиса в заречной части города. 

Эксперты называют два класса пустующих площадей. Первый – не вовремя введенные в рынок объекты с высокими ценовыми ожиданиями. В основном такие бизнес – центры располагаются в верхней части Нижнего Новгорода. Второй – полностью изношенные и разбросанные по территории всего города бывшие здания НИИ, ставшие неконкурентными. Большие проблемы имеют офисные объекты, находящиеся на последних стадиях строительства или достроенные, но не способные в силу объективных рыночных причин заполнить площади на коммерческих условиях. Их местонахождение – административный центр города и деловые кластеры нижней части Нижнего Новгорода. Тем не менее, цены на аренду растут. Диапазон роста, который называют эксперты – от 5 до 20%.
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Рис. 8. Средние значения цен предложений на рынке офисной недвижимости по административным 

районам города Нижнего Новгорода в марте и июне 2011 года, рублей за один кв.м.

Начало нового года всегда совпадает с изменением арендных ставок, и в наступившем году они поползли вверх там, где в 2009 – 2010 годах отмечалось сильное падение.

Приведенная ниже диаграмма (рисунок 9) демонстрирует уровень арендных ставок на офисную недвижимость в городе Нижнем Новгороде в марте и июне 2011 года.

Средняя по городу ставка арендной платы на рынке офисной недвижимости в июне текущего года составила 539 рублей за один квадратный метр в месяц – по сравнению с мартом рост арендных ставок составил 14,7%. 
Самый «дешевый» среди административных районов по – прежнему остается Приокский район – здесь офисы в июне 2011 года предлагались в аренду в среднем по 403 руб./кв.м в месяц. 
Однако рост ставок коснулся не всех районов города Нижнего Новгорода. 
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Рис. 9. Средние значения арендных ставок на рынке офисной недвижимости по административным 

районам города Нижнего Новгорода в марте и июне 2011 года, рублей за один кв.м в месяц.

Как видно из приведенной выше диаграммы, в Нижегородском и Канавинском районах по сравнению с мартом 2011 года ставки аренды снизились – в Нижегородском на 9,3%, в Канавинском районе – на 4,8%. Наибольший рост арендных ставок за данный период произошел в Сормовском (на 33,7%) и Ленинском (20,3%) районах.
В Нижегородском районе арендные ставки по – прежнему самые высокие – в 1,5 раза выше, чем в Приокском. При общей схожести картины с рынком продаж на рынке аренды более заметна разница в ставках аренды офисных и торговых помещений. В среднем по городу аренда офиса обходится арендатору на 40% дешевле, чем аренда торгового помещения.
Адекватны ли арендные ставки рынку? Эксперты отвечают, что да. Еще год назад отмечались случаи, когда владельцы помещений сдавали их в аренду по стоимости коммунальных услуг. Последствия кризисных явлений в экономике продолжают сказываться на рынке офисов в большей степени, нежели в любой другой сфере коммерческой недвижимости. 
Позитивными факторами являются стабилизация цен и тенденция уменьшения вакантности бизнес – центров. Наибольшим спросом пользуются офисные помещения не более 50 кв.м. 

Нижегородские эксперты отмечают, что оптимистичному прогнозу развития рынка офисной недвижимости сбыться не суждено. Во – первых, имеются макропричины – посткризисный рост экономики в стране никак не наступит, большинство компаний по – прежнему не планируют расширения бизнеса, а, значит, не претендуют занимать новые офисные площади. Во – вторых, есть и региональные причины, а именно – дефицит предложений на офисном рынке Нижнего Новгорода, судя по всему, не наступит еще очень долго. Интернет и региональные печатные издания пестрят разнообразными предложениями офисов в аренду. 

К тому же, несмотря на то, что планы строительства бизнес – центров в городе Нижнем Новгороде сильно изменились, на местный рынок  продолжают выходить новые площади проектов, начатых еще в докризисное время. А ведь есть еще и долгострои разной степени готовности.

Таким образом, в условиях экономического застоя и отсутствия дефицита предложений ожидать скорого и динамичного роста арендной ставок собственникам офисной недвижимости в городе Нижнем Новгороде не приходится. Попытки компенсировать инфляционные потери, скорее всего, будут безуспешны.

4. Общие тенденции на нижегородском рынке общественного питания
Последние годы российский рынок общественного питания рос стабильными темпами. Возможностью получать значительные прибыли этот бизнес привлек большое количество, как отечественных, так и зарубежных инвесторов. Наметилась четкая тенденция – от года к году россияне меньше питаются дома и чаще посещают рестораны, кафе, бары.
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Значительное увеличение количества предприятий общепита, по мнению экспертов, стало возможным благодаря увеличению покупательной способности и росту деловой активности населения, вызванной ускорением ритма жизни, вынуждающей наиболее платежеспособную часть работоспособных граждан питаться вне дома. Согласно экспертным наблюдениям, городские жители начинают периодически посещать предприятия общественного питания, имея доход от $500 в месяц. Регулярными клиентами подобных заведений становятся обладатели ежемесячного дохода от $800 – 1000.
С одной стороны, в России рынок общественного питания еще не достиг стадии насыщения, поэтому последние годы темпы роста сохранялись на высоком уровне (20 – 25%). 
Причиной такого роста являлась возросшая покупательная способность россиян: все больше людей предпочитало питаться не дома, а посещать какие – либо кафе или закусочные. Основной рост оборота приходился на сегмент «быстрого питания» – наиболее доступный по ценам – и различные демократичные форматы в среднем ценовом сегменте. 

С другой стороны, на темпы роста рынка общественного питания оказал влияние экономический кризис. Например, по некоторым данным, обороты московских ресторанов сократились на 10%. 
Причина: сокращение интереса к питанию вне дома со стороны среднего класса, пострадавшего от экономического кризиса. Именно на представителей среднего класса ориентировано основное количество ресторанов. В связи с этим темпы роста индустрии общественного питания замедлились.

В 2009 году объем российского рынка общественного питания в городах с населением более 100000 человек составил суть более 360 млрд. рублей (без учета уличного питания и точек с ограниченным доступом), что на 20% меньше показателей 2008 года.

Рынок ресторанов и кафе города Нижнего Новгорода представлен в основном тематическими заведениями, которые расположены преимущественно в историческом центре города. Ресторанный сегмент занимает в индустрии питания общедоступной сети Нижнего Новгорода 6,4%. В «рабочих» и спальных районах ресторанный бизнес если и развивается, то в основном из – за дефицита помещений в центре города.

За 2010 год на территории города Нижнего Новгорода открылось 54 предприятия общественного питания с числом посадочных мест – 2452 (за 12 месяцев 2009 года открылось 52 предприятия, на 2348 мест), в том числе: 

· кафе – 23 на 1354 места, (в том числе: пиццерия – 1, суши – 2);

· рестораны – 5 на 344 места (в том числе: пивной – 1);

· бары – 17 на 475 мест (в том числе: суши-бар – 2);

· закусочные – 5 на 86 мест;

· кафетерии – 2 на 41 место;

· столовые – 2 на 152 места.

Таблица 7
ОТКРЫТИЕ ПРЕДПРИЯТИЙ ОБЩЕПИТА НА ТЕРРИТОРИИ НИЖНЕГО НОВГОРОДА В 2010 ГОДУ 

	№ п/п
	Район города 

Нижнего Новгорода
	Количество предприятий
	Количество мест
	Тип предприятия

	1.
	Автозаводский
	15
	598
	Кафе – 7; бар – 7; закусочная – 1

	2.
	Канавинский
	4
	153
	Кафе – 1; кафетерий – 2; закусочная – 1

	3.
	Ленинский
	3
	25
	Бар – 2; закусочная – 1

	4.
	Московский
	–
	–
	–

	5.
	Нижегородский
	15
	845
	Ресторан – 5; кафе – 7; бар – 3

	6.
	Советский
	8
	213
	Кафе – 5; бар – 2; столовая – 1

	7.
	Сормовский
	3
	360
	Кафе – 2; бар – 1

	8.
	Приокский
	6
	258
	Кафе – 1; столовая – 1; закусочная – 2; бар – 2


По месту расположения количество предприятий открытой сети общественного питания в городе к началу 2011 года распределилось следующим образом:

· в жилых комплексах – 49;

· при торговых центрах – 1;

· при зрелищных культурно – оздоровительных центрах – 3;

· при производственном предприятии – 1.
Товарооборот общественного питания по организациям, не относящимся к субъектам малого предпринимательства (включая средние предприятия), за январь – март 2011 года составил 452,2 млн. рублей, что в действующих ценах на 1,9% больше, чем за январь – март 2010 года. 

Таблица 8
ОБОРОТ ОБЩЕСТВЕННОГО ПИТАНИЯ В РАЗРЕЗЕ РАЙОНОВ ГОРОДА НИЖНЕГО НОВГОРОДА
В ЯНВАРЕ – МАРТЕ 2011 ГОДА 

	Район города 
Нижнего Новгорода
	Январь – март 2011 года, 
млн. рублей
	Темп роста 
в действующих ценах к соответствующему периоду прошлого года, в %

	Город Нижний Новгород
	452,2
	101,9

	Автозаводский
	62,6
	75,8

	Канавинский
	224,5
	115.3

	Ленинский
	9,3
	116,6

	Московский
	11,2
	97,9

	Нижегородский
	88,3
	95,2

	Приокский
	16,9
	111,5

	Советский
	36,5
	100,2

	Сормовский
	2,9
	109,7


Оборот общественного питания во всех каналах реализации (без сокрытия) составил 2 257,0 млн. рублей и увеличился в сопоставимых ценах по сравнению с январем – мартом 2010 года на 2,4%.
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Анализируя рынок нижегородского ресторанного бизнеса, следует отметить тенденцию роста демократичных предприятий питания. Особое развитие в городе получили такие сети, как «Пицца Веро», «Бродвей пицца» и «Мир пиццы». Всего в Нижнем Новгороде функционирует несколько десятков пиццерий.

В городе действуют предприятия, входящие в состав мировых, российских и местных ресторанных сетей, такие как ООО «Частные пивоварни «Тинькофф», ЗАО «Рестораны быстрого обслуживания» (сеть ресторанов быстрого обслуживания «Едок») и другие. 

Еще одной новацией в нижегородском ресторанном бизнесе явилось активное строительство предприятий стационарного фаст – фуда. 
Уже открылись первые заведения московских сетей, и идет развитие нижегородского фаст – фуда в сетевом варианте.
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Рис. 10. Оборот общественного питания во всех каналах реализации в разрезе 

районов города Нижнего Новгорода за январь – март 2011 года, млн. рублей.

А в условиях кризиса в городе Нижнем Новгороде, как и в целом по России, наиболее устойчивыми оказались именно предприятия фаст – фуда. 
Сегодня рынок фаст – фуда в Нижнем Новгороде представлен такими компаниями как «Макдоналдс», «Papa potato» (американизированное название, которое в результате проведенного ребрендинга приобрел «Картофельный папа»), «Ростик'с», «Блинок», «Кебаб Сити», «Чимичанга!» (мексиканский фаст – фуд), «Бродвей пицца», «Мир пиццы», сеть летних кафе «Бухара». 

В целом, несмотря на временное падение спроса в сегменте быстрого питания, рынок общепита можно считать достаточно перспективным. Поэтому решение развивать его именно сейчас, когда арендные ставки и стоимость оборудования существенно снизились, абсолютно правильно. 
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Например, в 2010 году в Нижнем Новгороде были открыты два заведения «Сабвэй», готовится к открытию ресторан петербургской сети «Емеля» (холдинг «Адамант»), специализирующейся на русской кухне. В настоящее время крупнейшим оператором ресторанного рынка Нижнего Новгорода является группа компаний «Пир». 
Функционируют фаст – фуды «Блинок», «Паб – City», открылись франчайзинговые проекты «Елки – палки экспресс», «Маленькая Япония» и «Ростикс – KFC». Продолжают развиваться предприятия общественного питания такого формата, как чайные, кофейни и шоколадницы, всего их по Нижнему Новгороду насчитывается свыше десяти. 

По мнению городских властей, развитие ресторанного бизнеса дает массу преимуществ и городу, и его жителям. Это и множество дополнительных рабочих мест, и поступления денежных средств в местный бюджет в виде налогов.

Оборот и прибыль любого ресторана зависят от места, клиентуры, брэнда, кухни и концепции заведения. Как правило, покупается не просто недвижимость – покупается бизнес. 

Частные инвесторы предпочитают открывать небольшие заведения: например, рестораны высокой кухни или очень популярные ныне кофейни. Проще всего это сделать, купив франшизу уже раскрученного брэнда.

Рестораторы отмечают, что на создание нового ресторанного бизнеса уходит от шести месяцев до года, не считая времени «включения в процесс». 

Бизнесмены, планирующие открыть ресторан, в первую очередь, задумываются не столько о формате заведения, сколько о месте его расположения. 
По мнению специалистов компании Becar, для предприятий общественного питания (независимо от района расположения) большое значение имеет наличие так называемого «якоря», обеспечивающего постоянный поток клиентов. 

В торговых и торгово – развлекательных центрах ресторанные операторы предпочитают снимать от 20 до 80 кв.м. Среди площадей на нижних этажах зданий лидируют блоки по 50 – 200 кв.м (для кафе или предприятий быстрого питания) или до 350 кв.м (для ресторанов).

Главная проблема рынка общепита – поиск помещения, отвечающего необходимым параметрам и расположенного в месте высокой проходимости. Препятствуют развитию высокие цены на недвижимость. Подходящие помещения найти несложно, но аренда слишком дорога. Этим объясняется интерес владельцев данной отрасли к торговым центрам – наличием площадей и высоким потоком посетителей.
В июне 2011 года территориальное распределение заведений общепита по районам города Нижнего Новгорода выглядело следующим образом.
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Рис. 11. Территориальное распределение заведений общепита 

по районам города Нижнего Новгорода в июне 2011 года.

Как видно из приведенной диаграммы, наибольшее число заведений общественного питания сосредоточено в Нижегородском районе города Нижнего Новгорода.
На период исследования (20 – 23 июня 2011 года) в Нижегородском районе на продажу было выставлено более 40 объектов недвижимости под общепит.
Среди выставленных на продажу и аренду объектов нередки случаи продажи кафе или ресторана как такового – с оборудованием, кухней и готовым интерьером. Если всего год назад таких объектов было немного, то сегодня они встречаются как в сегменте аренды, так и в сегменте продаж. 
С началом кризиса заметно увеличился количественный объем рынка: число подобных предложений заметно возросло. Рост объема предложений привел к увеличению сроков экспозиции – до 7 – 8 месяцев. 
Анализ рынка продаж помещений под общепит показал, что все предложения можно условно разделить на два сегмента:

· ПЕРВЫЙ СЕГМЕНТ – продажа бывших и/или действующих кафе и ресторанов. Во втором случае, как правило, речь идет о продаже либо помещения вместе с арендаторами, либо о продаже бизнеса. В период исследования на данный сегмент приходилось около 30% от всего объема предложений. 
Лишь два объекта были выставлены на продажу как готовый бизнес – первый объект – помещение 200 кв.м в подвале здания на красной линии улицы Малая Покровская, два входа, разделено на 2 части: винный магазин и ресторан, сделан дорогой ремонт, продавалось за 21 млн. рублей как бизнес со всем оборудованием и запасом вина;
 второй объект – действующее кафе «Печка» на площади Горького – предлагалось как помещение по цене 120 тысяч руб./кв.м и как бизнес – по цене 50 миллионов рублей.

· ВТОРОЙ СЕГМЕНТ – это нежилые помещения и здания универсального назначения, одним из возможных вариантов использования которых, является размещение в них точки общепита – кафе, ресторана и т.п. Число таких объектов существенно выше – это и понятно, потому что изначально они не были оборудованы под общепит, и это обстоятельство не ограничивает возможные варианты их использования. Как правило, подобные объекты чаще всего позиционируются на рынке как торговые или многофункционального назначения, и цены предложения на них близки к ценам торговых помещений.

Наибольшее же число предложений (почти 66%) было представлено нежилыми встроенными помещениями или отдельно стоящими нежилыми зданиями свободного назначения и/или предназначенными под любой вид деятельности, включая кафе, ресторан и т.п.

В среднем по Нижегородскому району в июне 2011 года объекты под общепит предлагались по 96490 руб./кв.м. Самые высокие цены предложений были зафиксированы в центре Нижегородского района – в треугольнике площадей Минина, Горького и Свободы. Именно здесь предлагались объекты по 130 – 150 тысяч руб./кв.м. Высокая цена здесь в первую очередь обусловлена престижностью местоположения и высокой плотностью пешеходного потока, причем, как правило, люди целенаправленно идут сюда отдохнуть и прогуляться, либо являются сотрудниками компаний, чьи офисы размещены в центральной части города и предпочитают обедать в близлежащие кафе. Это обуславливает высокую рентабельность вложений в ресторанный бизнес в центре города, а, следовательно, и высокие цены.

В структуре рынка аренды можно так же выделить два сегмента, аналогичные сегментам рынка продаж. Около 35% предложений на момент исследования приходилось на бывшие и/или действующие кафе, а 65% занимали предложения универсальных помещений.

Арендные ставки на объекты недвижимости под общепит в верхней части города составляли в среднем около 800 – 1000 рублей за кв.м в месяц.
Арендная ставка на нежилые помещения под общественное питание варьируется в зависимости от местоположения и состояния объекта. 

Что касается структуры арендных ставок, то здесь нет ярко выраженной тенденции, и наличие НДС и коммунальных платежей в цене оговаривается для каждого объекта отдельно. 

Самые высокие арендные ставки наблюдались в центре города Нижнего Новгорода. Но количество таких предложений невелико. В основном арендные ставки даже в центре Нижегородского района были приближены к среднему интервалу. 
По самой высокой ставке – 1948 руб./кв.м в месяц – предлагалось 179,7 кв.м, в том числе первый этаж – 107,9 кв.м, подвал – 71,8 кв.м, расположенное на Большой Покровской, витрины, отдельный вход, евроремонт, пожарно – охранная сигнализация, высокий пешеходный трафик.

ВЫВОДЫ И ПРОГНОЗЫ:

· Рынок коммерческой недвижимости в наибольшей степени ощутил на себе последствия мирового кризиса: произошло существенное падение цен, как продажи, так и аренды, значительно снизились объемы инвестиций в коммерческую недвижимость, и, как следствие, сократилось число заявленных к строительству объектов, а некоторые и вовсе оказались заморожены.
· Основной характеристикой рынка коммерческой недвижимости России можно считать существенное превышение предложения над спросом. Найти платежеспособного покупателя/арендатора в условиях экономической рецессии очень сложно.

· Влияние мирового кризиса на рынок недвижимости в целом по России и города Нижнего Новгорода в частности, проявилось в значительном снижении спроса на коммерческую недвижимость, в то время как объем предложений выставленных на продажу и в аренду объектов под коммерческое использование наоборот, существенно вырос. 

· По мере исчезновения спекулятивных объектов инвестиций, вызванных перекосом финансовой системы и ее ручной корректировкой, снижения банковских ставок и увеличения сроков кредитов, по мере оздоровления мировой экономики, появления локального спроса и сокращения вакантных площадей, интерес к коммерческой недвижимости со стороны инвесторов будет возвращаться. 
АНАЛИТИЧЕСКИЙ ОБЗОР 

рынка коммерческой недвижимости города Нижнего Новгорода

Авторский документ 

Савельева Светлана Владимировна
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