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В течение нескольких последних лет нижегородский рынок торговых помещений является наиболее активным сегментом рынка коммерческой недвижимости. При этом уровень жизни населения как в целом по России, так и в частности, в Нижегородском регионе растет, вместе с ним растут запросы потребителей. На данном этапе развития нашего общества покупатели хотят не только цивилизованно покупать товары, но и одновременно получать доступ к развлечениям и отдыху. 
Поэтому наиболее яркой тенденцией последних лет является интенсивное строительство крупных торговых и торгово – развлекательных центров. За последние годы в Нижнем Новгороде открылось достаточно большое количество подобных центров. Среди них в первую очередь выделяются ТЦ «Этажи», ТРЦ «Шоколад», ТЦ «Республика», ТЦ «Аврора», ТЦ «Новая Эра», ТРЦ «Золотая миля», а так же ТЦ «Муравей».
Для многих жителей города очевиден территориальный дисбаланс по расположению торговых центров и магазинов. В центре практически каждого района города есть супер – и гипермаркеты, универмаги, но по – прежнему сохраняются микрорайоны, где совершенно не развита торговля. Сосредоточение торговли происходит по традиции в верхней части Нижнего Новгорода, где покупательская способность граждан несколько выше, как, впрочем, и запросы. 
В частности, в нагорной части расположены такие элитные торговые центры как «Этажи», «Шоколад», «Покровские ворота», «Алексеевский пассаж» и другие, а также огромное количество крупных магазинов. Кроме того, ГК «Столица Нижний» в декабре 2005 года начала строительство нового торгово –развлекательного центра на улице Родионова, общей площадью 140 000 кв.м и в конце 2006 года планирует ввести в эксплуатацию первую очередь центра.
Не менее оживленным остается своего рода центр заречной части города, с точки зрения развития торговли, – район Московского вокзала. Кроме множества обычных магазинов, здесь работают «Центральный универмаг» (ЦУМ), торговый центр «Сити», универмаг «Гордеевский». 
Не так давно открылся ТЦ «Республика», в скором времени планируется ввод в эксплуатацию торгового центра «Приволжье» на месте бывшего Гордеевского пятачка. 

Застройка в нижней части города в последнее время ведется достаточно активно. В частности, производственная группа «Земляне» в начале 2006 года открыла крупный торгово – развлекательный центр «Муравей» около станции метро «Заречная» (Ленинский район). В мае 2006 года ГК «Электроника» завершила строительство торгового центра «Золотая миля» в центре Сормовского района. 
Недавно в Автозаводском районе открылся торгово – развлекательный центр «Парк Авеню». Общая площадь пятиэтажного торгового центра составила 10 500 кв.м. 
Рядом с данным торговым центром предусмотрена стоянка на 200 автомобилей. Кроме того, ЗАО «Доринда» (Санкт – Петербург) планирует в первом полугодии 2007 года завершить строительство первого гипермаркета своей сети на площади Комсомольской (Ленинский район) общей площадью 16 500 кв.м. В Кстовском районе, «IKEA» завершит строительство «Мега Молла» (общая площадь – 140 000 кв.м). 
По данным Центра коммерческой недвижимости (ЦКН), в начале 2006 года в Нижнем Новгороде было около 480 000 кв.м торговых площадей, что на 15% больше, чем в 2004 году.  Более трети всех площадей находится в торговых центрах. 
По оценкам экспертов к концу 2006 года общий объем торговых площадей вырастет по сравнению с 2005 годом более чем на 30%.
Еще несколько крупных проектов заявлены на ближайшие 2 – 3 года. Среди них административно-развлекательный центр в микрорайоне «Мещерское озеро». Группа компаний «Корстон» планирует инвестировать в этот проект сумму, эквивалентную 150 миллионам долларов США. 
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Комплекс, построенный на берегу Мещерского озера, будет включать двадцатипятиэтажную гостиницу класса четыре звезды, офисные помещения, конференц – залы, бассейн, спортзал, торгово – развлекательный центр и кинотеатр на пять залов. Кроме того ГК «Электроника» планирует построить торгово – развлекательный центр на площади Лядова, размером 135 000 кв.м. 
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Не вызывает удивления тот факт, что объемы инвестиций в строительство торгово – развлекательных центров растут от проекта к проекту. 
Так, если в строительство комплекса на улице Родионова компанией «Столица Нижний» будет вложено в общей сложности более $100 миллионов привлеченных средств, а объем инвестиций IKEA в проект «Mega» составит примерно $125 миллионов, то группа компаний «Корстон», как уже было отмечено выше, планирует инвестировать в строительство административно – развлекательного центра в Нижнем Новгороде (район Мещерского озера) уже $150 миллионов. Иными словами, крупные компании собираются  увеличивать свой доход от владения торгово – развлекательным комплексом за счет эффекта масштаба. 
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* На графике оранжевым цветом выделены торгово – развлекательные центры, находящиеся в стадии разработки.
По мнению экспертов, к 2008 году будет построено более 30 торговых центров. К концу 2006 года общая цифра торговых площадей в Нижнем Новгороде составит порядка 670 000 кв.м. Это почти в два раза больше, чем четыре года назад, причем за это время торговая площадь в городе удвоилась в основном именно за счет торговых центров. Как показывает практика, именно общая площадь в 700000 кв.м в российских городах – миллионерах, таких как Самара, Казань, Екатеринбург, является порогом первоначального насыщения. До этого момента шло экстенсивное развитие рынка, элементарно не хватало площадей, они мгновенно заполнялись, арендные ставки росли. 
Теперь наступает пора серьезной конкуренции. Более того, очевидно, что в ближайшие годы рынок в Нижнем Новгороде будет перегрет. Сейчас доля торговых центров в городе – чуть более половины всех торговых площадей. К концу года эта доля приблизится к 60%. Тем не менее, пока еще есть целые районы, где торговых центров нет совсем: скажем, микрорайон Кузнечиха I.
Согласно статистическим данным, в крупных торговых центрах Нижнего Новгорода заполняемость площадей близка к 100%. Однако на данном этапе развития, рынок насыщается достаточно быстрыми темпами, поэтому в краткосрочной перспективе избыток торговых площадей не предвидится, но, как уже отмечалось выше, через три года перенасыщение рынка будет вполне вероятным. В данной ситуации, как ни парадоксально это звучит, торгово – развлекательные центры будут продолжать строиться. По мнению Вадима Носова, руководителя центра консалтинга Союза магазинов Нижегородской области, при грамотном подходе каждый новый проект будет успешен и прибылен. При этом наибольшие затруднения возникнут у уже существующих торгово – развлекательных центров, которые рискуют потерять свои позиции в условиях усилившейся конкуренции.

Стоит отметить, что конкуренция между крупными торговыми центрами заставляет инвесторов искать разнообразные способы привлечения посетителей – в частности, обязательными становятся зоны развлечений. 
Девелоперы соревнуются друг с другом, чтобы сделать их более разнообразными и разноплановыми. Так, в «Золотой миле», кроме уже привычного для торгово-развлекательного центра кинотеатра, есть детский центр, зал игровых автоматов, боулинг, бильярд, казино, а также ночной клуб. 
В торгово – развлекательном центре на площади Лядова, который планирует построить «Электроника», 40% площадей планируется отдать под зону развлечений и спорта, а в торговом центре в парке Дубки в Ленинском районе под эти цели планируется выделить треть площадей. По мнению Татьяны Романычевой, директора Нижегородского центра научной экспертизы, требования к качественному наполнению торговых центров меняются. Сначала приманкой для покупателей в современных торговых центрах были продуктовые гипермаркеты, затем фуд – корты. Сейчас все большую роль начинает играть зона развлечений. 
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Как видно из приведенной выше диаграммы, год от года растет оборот в сфере розничной торговли нашей страны. Не отстает от общефедеральной и динамика развития данного показателя в Нижегородской области. 
Мы видим, что за четыре года оборот в сфере розничной торговли возрос в три раза. Этот факт как раз и объясняется вводом в эксплуатацию новых торговых центров. Соответственно, наши выводы о востребованности в ближайшее время площадей в торговых центрах подтверждаются. 
С приходом крупных иностранных инвесторов на нижегородский рынок, намечается еще одна интересная тенденция: крупные торговые марки из других регионов уже не стремятся получить место в центре города. Для них важно, чтобы это было место с хорошим подъездом, лучше – на трассе федерального значения. 
Причем многие из потенциальных инвесторов, очевидно, даже не задумываются о перманентной прибыли, напротив, они рассчитывают на долгосрочное вложение капитала. Например, небезызвестный «Мега Молл» будет расположен приблизительно в 10 километрах от ближайшего жилья. 
Сломать стереотипы нижегородцев и заставить их отовариваться на периферии достаточно сложно, поэтому логично предположить, что данный проект рассчитан на будущее, иными словами руководство компании IKEA планирует дождаться активного освоения всей зоны Нижний Новгород – Кстово. 
Кроме того, стоит отметить и еще несколько немаловажных фактов. В первую очередь, по мнению риэлторов, сейчас арендаторы предпочитают заключать договора на срок от трех до пяти лет, тогда как ранее они предпочитали оформлять отношения с собственником не более чем на год. 
И этому есть свое объяснение – новые торговые центры декларируют иную политику. Они отдают предпочтение крупным арендаторам, развивают брэндовую торговлю и, как отмечалось выше, предлагают комплекс дополнительных услуг для покупателей. 

Как правило, величина арендной ставки в торгово – развлекательном центре зависит от этажа и от расположения на этаже торговой точки. Не секрет, что большинство покупателей попросту не доходят до последних этажей, поэтому величина арендной ставки поступательно уменьшается от первого этажа к последнему. Кроме того, стоит отметить, что арендные ставки на площади с одинаковыми условиями относительно стабильны. В большинстве случаев они остаются в коридоре от 35 до 120 условных единиц за квадратный метр торговой площади в месяц.  
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Как видно из приведенного выше графика самая дорогая аренда из всех торговых центров Нижнего Новгорода – за первый этаж старого здания Центрального универмага. Данные площади занимают ювелирные салоны и точки по продаже сотовых телефонов, которые окупают свои затраты за счет огромной проходимости, иными словами, за счет своего достаточно большого оборота. 
То есть, кроме самой по себе этажности на величину арендной ставки влияет и оборот торговых точек, занимающих площади в торговом центре. Логично было бы предположить, что с увеличением количества торговых центров, арендные ставки на площади в них постепенно начнут снижаться. 
Однако, по мнению специалистов, рост конкуренции заставит торговые центры не снижать арендные ставки, а улучшать и совершенствовать свой  сервис. При этом рынок торговой недвижимости,  безусловно, будет стремиться  к состоянию стабильности.
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