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Актуальность темы обусловлена необходимостью формирования соци-

альной инфраструктуры новых жилых комплексов в г. Новосибирске для обес-
печения комфортных условий проживания в городской среде, а также повы-
шения престижности и инвестиционной привлекательности строительных 
объектов.  

Следует отметить, что строительство торгового центра, расположенного 
внутри нового или строящегося жилого комплекса, или микрорайона является 
одним из ключевых элементов развития социальной инфраструктуры. Именно 
поэтому важной задачей девелопера является грамотный подбор местополо-
жения для строительства торгового центра, его концепции и ключевых арен-
даторов.  

Основная цель данного научного исследования заключается в анализе 
рынка недвижимости и проведению обоснования инвестиционного проекта 
строительства нового торгового комплекса, его возможной реализации в г. Но-
восибирске. 

В рамках данной цели были поставлены и решены следующие задачи: 
 проведение анализа рынка торговой недвижимости г. Новосибирска, 

выявление локаций с максимальным спросом при недостаточном предложе-
нии;  

 определение факторов, влияющих на инвестиционную привлекательность 
строительства объектов коммерческой недвижимости; 

 обоснование проекта строительтства внутриквартального торгового цен-
тра в г. Новосибирск и опредение показателей его эффективности. 

Социальная инфраструктура – это совокупность отраслей и предприятий, 
функционально обеспечивающих нормальную жизнедеятельность населения [2]. 
В данной статье речь идет именно об объекте коммерческой недвижимости, со-
зданном для обеспечения комфортной жизнедеятельности населения. 

Новосибирск – третий город страны, который активно развивается. Здесь 
ежегодно вводится много жилых кварталов, с высокой плотностью населения,  
и при этом наблюдается дефицит отдельно стоящих объектов торговой недвижи-
мости. Чаще всего, застройщики размещают коммерческие помещения только на 
первых этажах зданий с неудобными планировками, высотой потолков, рекла-
мой. Данные площади не отвечают соответствующим требованиям инженерных 
коммуникаций и законодательным актам РФ. Все это делает подобные помеще-
ния некомфортными для арендаторов.  

На основе проведенного анализа можно сделать вывод, что рынок недвижи-
мости города Новосибирска в последние годы развивается высокими темпами  
и занимает второе место в России по объему ввода новостроек в эксплуатацию  
и шестое место по качеству строящегося жилья. Помимо этого, Новосибирск ха-
рактеризуется большим количеством действующих застройщиков – 58 компа-
ний, что значительно отличает его от других городов. 
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При этом быстрыми темпами формируется инфраструктура новостроек в от-
даленных районах города. Например, ЖК «Южно-Чемской жилмасив» Новоси-
бирск строится на окраине города в Кировском районе. Удаленность от центра 
дает будущим жителям тишину и чистый воздух. В то же время на данный мо-
мент дорога в центр города составит около часа. К жилмассиву можно добраться 
на общественном транспорте. В проекте строительства заложено проложить до-
роги и транспортные развязки с основными магистралями района. 

Жилой комплекс «Южно-Чемской жилмасив» хоть и расположен удаленно, 
но располагает необходимой инфраструктурой. Пока это магазины, школа и по-
ликлиника. Но в ближайшем будущем планируется создание мощного и полно-
ценного обустройства района. 

Класс строящегося жилья относится к категории «Эконом», при этом есть 
дома как кирпичного типа, так и панельного. Застройщиком является строитель-
ная компания ГК «Дискус» [2] . 

Для такого микрорайона идеально подходит внутриквартальный торговый 
центр малой этажности. Было принято решение построить два отдельно стоящих 
одноэтажных здания, общей площадью 1744 м2. Учитывая потребности жильцов 
ЖК, ключевыми арендаторами стали – супермаркет, магазин хозяйственных то-
варов, аптека, зоомагазин, ресторан быстрого питания, кофейня, сопутствующие 
товары. (рисунок). 

 

 

Внешний вид ТЦ 
 
 

На основе результатов, полученных в процессе анализа рынка недвижимо-
сти г. Новосибирска и расчетов эффективности строительства торгового ком-
плекса на территории ЖК «Южно-Чемскойжилмасив» выявлено, что средняя 
ставка аренды в исследуемом объекте составляет 1700 руб./м2, ежемесячные 
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издержки на содержание зданий 341070 руб. Реальная стоимость строительства 
составила 122763800 руб. (примерно 70392руб./м2). Ежемесячная выручка при 
полной загрузке здания составит 2964800руб./мес. (1700 руб./м2 × 1744 м2). Чи-
стая годовая выручка составит 2 249 930 руб./год. Анализируя полученные ре-
зультаты, срок окупаемости проекта составит 4 год и 6 месяцев. 

Таким образом, строительство внутриквартального торгового центра явля-
ется быстро окупаемым инвестиционным проектом. При создании коммерческой 
недвижимости такого рода необходимо учитывать потребности населения. 
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