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экономика региона

— конъюнктура —

В крупнейших городах Сибири после сня-
тия режима самоизоляции наблюдался рост 
потенциального спроса (просмотров числа 
объявлений) на рынке аренды коммерче-
ской недвижимости: спрос на помещения 
свободного назначения уже к июню вернул-
ся к докризисным февральским значениям. 
По словам главного эксперта аналитическо-
го центра «Циан» Виктории Кирюхиной, ин-
терес к торговым площадям восстанавлива-
ется, однако не так быстро: июньские пока-
затели оказались на 20% хуже февральских, 
но в июле-августе спрос вернулся к докри-
зисным значениям.

В то же время ставка аренды пока ниже, 
чем в апреле. «К примеру, в Новосибирске и 
Омске медианная ставка просела на 6%, Крас-
ноярске и Томске — на 4%. В Кемерово и Бар-
науле, наоборот, зафиксирован прирост от-
носительно периода действия ограничитель-
ных мер»,— говорит госпожа Кирюхина.

По данным Сибирской юридической 
компании, в Новосибирске в июле по от-
ношению к июню средняя цена предложе-
ния по продаже коммерческой недвижимо-
сти в сегменте торгового и складского назна-
чений выросла на 1% и 6% соответственно, 
в сегменте производственного назначения 
снизилась на 11%, а в сегменте офисного на-
значения существенного изменения не на-
блюдалось.

Старший руководитель проектов в на-
правлении «Оценка и финансовый консал-
тинг» группы компаний SRG Константин 

Гнездилов отмечает, что цены на аренду ком-
мерческой недвижимости имеют разнона-
правленную динамику, и все зависит от при-
влекательности конкретного объекта. «Так, 
по объектам с выгодной локацией измене-
ние цен минимально, по объектам с непо-
нятной концепцией, по морально устарев-
шим объектам — изменения более серьез-
ные: помимо значительного увеличения ва-
кантности наблюдаются существенные сни-
жения ставок»,— объясняет он.

Торговые центры впряглись
В августе большая часть торговых центров 
в Сибири возобновила работу, тогда как ра-
нее в них обслуживали покупателей только 
продуктовые ритейлеры. Владельцы торго-

вых центров оценивают потери от простоя 
в десятки миллионов рублей. По мнению 
господина Гнездилова, снижение финан-
совых показателей ТЦ во многом связано с 
предоставлением скидок и отсрочек арен-
даторам. Снижение покупательской способ-
ности населения и, как следствие, уменьше-
ние среднего чека также оказывает негатив-
ное влияние на сбор арендного дохода, до-
бавил эксперт.

Генеральный директор УК SVN (занимает-
ся эксплуатацией коммерческой недвижи-
мости) Павел Люлин говорит, что ситуация с 
торговыми центрами в Сибири остается не-
простой: арендаторы рассчитывают на значи-
тельную скидку, арендодатели далеко не всег-
да готовы идти на уступки, в итоге ритейлеры 

покидают помещения. «Сейчас это сделать 
легко благодаря послаблениям правитель-
ства, позволяющим расторгнуть договор без 
потери депозита и предупреждения за один-
три месяца»,— пояснил господин Люлин. На 
вакантное место приходят несетевые магази-
ны, которые ранее не подходили тому или 
иному ТЦ из-за несоответствия концепции 
и отсутствия средств для аренды в качествен-
ном ТЦ. Хотя этот процесс пока не стал тен-
денцией, подчеркивает собеседник. По его 
словам, особенно из-за пандемии пострадал 
общепит, поэтому на фуд-кортах будет боль-
ше вакантных площадей, которые постепен-
но займут новые компании.

По данным пресс-службы Ingka centres 
(управляет ТЦ «Мега» в России), в настоящее 
время доля вакантных площадей в ТЦ по 
портфолио остается на прежнем уровне — 
менее 2%. «Постепенно ситуация стабили-
зируется, магазины в „Мегах“ возобновили 
работу (кроме тех категорий, на работу ко-
торых действуют ограничения). Например, 
в „Меге Омск“ разрешена работа магазинов 
площадью до 800 кв. м, кафе и рестораны ра-
ботают только навынос. При этом трафик 
восстанавливается и приближается к значе-
ниям прошлого года»,— прокомментирова-
ли в пресс-службе. Ingka centres не взимала 
арендную плату и сервисный сбор с аренда-
торов, которые закрылись по требованию 
властей в период пандемии.

Коммерческий директор Malltech (деве-
лопер ТРЦ «Планета» в Красноярске и Ново-
кузнецке, ТРЦ «Аура» в Новосибирске) Ма-
рия Дриц говорит, что число вакантных 
площадей по объектам Malltech в Сибири 
за время простоя выросло в среднем на 2% 
от арендопригодной площади (GLA) ТРЦ в 
сравнении с аналогичным периодом про-
шлого года. «Планета» в Красноярске пока 
остается закрытой, а по итогам первых не-
дель работы «Ауры» в Новосибирске и «Пла-
неты» в Новокузнецке трафик упал на 20% 
по сравнению с аналогичным периодом 
2019 года.

«По выручке арендаторов ситуация сле-
дующая: в „Ауре“ и „Планете“ (Новокузнецк) 
она сопоставима с аналогичным периодом 
2019 года, при этом часть арендаторов пока-
зывает значительный рост (что может быть 
связано с отложенным спросом), но есть и 
арендаторы, чьи обороты упали»,— проком-
ментировала госпожа Дриц.

По ее словам, арендаторы получили дис-
конты на первые месяцы после открытия, 
а в Красноярске арендаторы ТРЦ «Планета» 
оплачивают только эксплуатационную часть 
арендной платы и процент от товарооборо-
та, если работа ведется в формате 
пунктов выдачи заказов.

В период пандемии и са-
моизоляции многие объ-
екты коммерческой не-
движимости простаивали: 
компании-арендаторы по-
мещений в бизнес-цен-
трах перевели сотрудни-
ков на удаленную работу, а 
в торговых центрах рабо-
тали только продуктовые и 
строительные магазины. 
Сегодня основные каран-
тинные ограничения в го-
родах Сибири сняты, и 
арендодатели подвели 
первые итоги после воз-
обновления деятельности. 
Как и прогнозировали экс-
перты, быстрого оживле-
ния рынка, несмотря на от-
ложенный спрос и рост ин-
тереса арендаторов к ком-
мерческой недвижимости, 
не произошло.

Аренда помещения без спроса
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Cитуация с торговыми центрами в Сибири 
остается непростой: арендаторы 
рассчитывают на скидку, арендодатели  
не готовы идти на уступки

— Расскажите о развитии биз-
неса компании в Новосибирской 
области, о его основных вехах. 

— История «Сибирской Нивы» на-
чалась в 2006 году с приобретения 
небольшого сельхозактива — бывше-
го совхоза «Пайвинский», на балансе 
которого было около 3,5–4 тыс. га 
земли. На тот момент у «Пайвинско-
го» не было скота, а все хозяйство 
находилось в довольно упадочном 
состоянии. В 2008 году мы вышли на 
новый этап, приобретя крупный ак-
тив ЗАО «Маслянинское», в котором 
содержалось около 700 коров. В том 
же году было принято стратегическое 
решение о строительстве крупного 
животноводческого комплекса груп-
пы компаний «ЭкоНива» в селе Пень-
ково. Изначально проект был рас-
считан на 1,2 тыс. фуражных коров, 
но постепенно — к 2011 году — его 
расширили до 1,8 тыс. голов. После 
этого началось активное масштаби-
рование бизнеса в регионе. В пери-
од 2012–2015 годов был построен 
комплекс в селе Борково на 2,5 тыс. 
голов. На 2017–2018 годы пришелся 
рост животноводческого комплекса в 
Пеньково — с 1,8 тыс. фуражных ко-
ров до 5 тыс. В 2018–2019 годах был 
построен комплекс в селе Елбань на 
6 тыс. голов. Итого компания за 14 
лет своей истории прошла путь от 600 
коров на старой ферме до 13,5 тыс. 
на современных животноводческих 
комплексах. 

— Сейчас ваша компания круп-
нейшая в Сибири по поголовью КРС? 

— В Сибири — однозначно. В Рос-
сии входим в первую десятку. 

— За счет чего удалось обеспе-
чить такие быстрые темпы развития? 

— Это стало возможным, в пер-
вую очередь, благодаря надежному 
партнеру в лице Россельхозбанка. 

Практически каждый этап развития 
компании был обеспечен финансо-
вой поддержкой РСХБ. Видя, что у 
нас все неплохо получается, банк от-
крывал нам кредитные линии на лю-
бые наши амбициозные проекты. При 
поддержке АО «Россельхозбанк» мы 
построили четыре животноводческих 
комплекса, а в данный момент реа-
лизуем проект строительства завода 
по переработке молока на 1150 т в 
сутки, который станет крупнейшим не 
только в Сибири, но и в России. 

Безусловно, без стабильного и чет-
кого финансирования со стороны на-
шего партнера все эти проекты были 
бы невозможны. Россельхозбанк яв-
ляется отраслевым и в этом огромный 
плюс, так как такой партнер понимает 
потребности сельхозтоваропроизво-
дителей. Он смотрит не только на фи-
нансовые показатели деятельности 
фермеров — долг и EBITDA, но и глу-
боко вникает в особенности бизнеса, 
понимает его специфику. Цикл между 
рождением телочки и получением 
прибыли — огромен. Он включает в 
себя и заготовку кормов, и строитель-
ство ферм, и ввоз скота. На этом пути 
случаются и кассовые разрывы, и 
рост складских запасов. Россельхоз-
банк всегда с пониманием относится 
к этому живому процессу, идет нам 
навстречу, помогает. Именно поэтому 
мы так широко шагаем. 

— Какой объем инвестиций вло-
жен в развитие компании в Ново-
сибирской области? 

— За все время с момента основа-
ния — более 15 млрд руб. С учетом 
строительства молокозавода это еще 
20 млрд руб. По финансированию 
почти всех наших проектов с Россель-
хозбанком у нас сложилась практика, 
когда 90% инвестиций предоставляет 
банк, остальное — средства компа-

нии. Проект строительства завода не 
является исключением. 

— Почему компания решила 
развивать направление молокопе-
реработки в Сибири? 

— Проект нашего завода четко 
вписывается в обновленную страте-
гию развития группы компаний «Эко-
Нива». Эта стратегия была согласова-
на с руководством Россельхозбанка 
и Минсельхозом РФ. Мы выходим на 
рынок не только как крупный сырье-
вой игрок, но и как уникальный рос-
сийский бренд по производству про-
дуктов питания от поля до прилавка. 
Новосибирский завод, который мы 
планируем ввести в эксплуатацию во 
втором квартале 2021 года, не пер-
вый молокоперерабатывающий актив 
в структуре группы. Но, безусловно, 
он станет флагманским проектом в 
сегменте молокопереработки. 

— Планируете развивать экс-
портное направление? В какие 
страны? 

— В числе самых перспектив-
ных  — Китай и Средняя Азия, Казах-
стан, Монголия. Но мы попытаемся до-

стать также до Индии и Японии. Наша 
компания уже получила аккредитацию 
на поставку молочной продукции в Ки-
тай. Первые несколько контейнеров с 
молочной продукцией уехали туда в 
виде пробы. Сейчас топ-менеджмент 
компании занимается установлением 
связей и снятием возможных барье-
ров для нашей продукции на этом 
направлении. Кроме того, часть про-
дукции нашего завода мы считаем 
возможным поставлять в Европейский 
союз. Если качество продукции будет 
соответствовать премиальному сег-
менту, то почему бы и не попробовать. 

— Хватит ли собственных мощ-
ностей «Сибирской Нивы», чтобы 
обеспечить завод сырьем? 

— На момент запуска завода — в 
середине следующего года — мы бу-
дем производить 450–500 тонн моло-
ка в сутки. Если темпы строительства 
наших животноводческих комплексов 
будут соответствовать стратегии разви-
тия компании, то к 2023 году примерно 
90% потребности завода мы обеспечим 
собственным сырьем, остальное будем 
приобретать на рынке. 

— По вашим оценкам, растет 
ли уровень конкуренции на рынке 
производства молока? 

— Внутренней конкуренции меж-
ду российскими фермерами мы не 
видим. Более того, наша компания 
всегда готова сотрудничать с другими 
участниками рынка в плане обмена 
опытом, информацией о наработках. 
Не боимся, что такая открытость нам 
повредит. Сегодня есть несколько 
факторов, отражающих ситуацию в 
молочной отрасли: это и тотальное 
устаревание фондов, и массовое за-
крытие старых неэффективных ферм, 
и дефицит молока. По различным 
экспертным оценкам он составляет 
8–10 млн тонн, которые мы ежегодно 
завозим из-за рубежа. Так что толка-
ния локтями между отечественными 
производителями молока мы не ощу-
щаем, здесь есть еще куда расти. На 
мировом рынке спокойно конкуриру-
ем по качеству продукции и уровню 
производства с европейскими и аме-
риканскими фермерами. Но конкури-
ровать с такими вещами, как пальмо-
вое масло, например, мы не сможем 
никогда. Натуральные молочные 
жиры всегда будут стоить дороже. 

— На ваш взгляд, насколько 
комфортно сегодня вести агробиз-
нес в России? Какие изменения в 
отрасли считаете значимыми?

— В плане развития молочного 
животноводства можно констати-
ровать, что шаги властями принима-
ются правильные и эффективные. В 
частности, речь идет об исключении 
пальмового масла из льготного режи-
ма НДС и повышения его с 10 до 20%, 
а также обязательная маркировка 
молочных продуктов, в которых ис-
пользуется пальмовое масло. Нельзя 
забывать и о запуске системы «Мер-
курий», которая позволяет пресекать 
оборот некачественной продукции. 
Уже сейчас эти меры дают свои пло-
ды: мы видим повышение спроса на 
цельномолочные продукты, на насто-
ящее молоко, снижение интереса к 
суррогатам. 

— Какие задачи поставил перед 
компанией коронавирусный кри-

зис и как компания работает в но-
вых условиях?

— С начала пандемии мы приняли 
и внедрили все необходимые про-
филактические меры: дезинфекцию, 
масочный режим, разделение смен и 
т.д. Мы прописали себе достаточно 
жесткий сценарий развития ситуа-
ции и подготовились к нему. К сча-
стью, заболеваемости на предпри-
ятии удалось избежать. Благодаря 
действиям министерства сельского 
хозяйства Новосибирской области 
«Сибирская Нива» вошла в число 
системообразующих предприятий с 
непрерывным циклом работы и не 
прекращала свою деятельность на 
период пандемии коронавирусной 
инфекции. Ведь остановить жизнь 
фермы нельзя — коров нужно доить 
каждый день, кормить, ухаживать. 
Здесь не получится, как на конвейе-
ре, выключить кнопку и уйти на са-
моизоляцию. 

— Расскажите о планах на бли-
жайшие годы, о перспективных 
направлениях развития бизнеса 
компании.

— Сейчас все развитие нашей 
компании так или иначе связано со 
строительством этого завода и обе-
спечением его сырьем. Для выхода 
на производство 1 тыс. тонн молока 
в сутки нам необходимо еще 25–27 
тыс. фуражных коров. Очевидно, что 
в ближайшей перспективе — от двух 
до четырех лет — нас ждет бурное 
развитие. С поддержкой Россельхоз-
банка мы планируем серьезно расши-
рять животноводческие комплексы, 
строить новые. В сентябре 2020 года 
готовится к открытию комплекс в Че-
репановском районе. Он начал стро-
иться в 2019 году. С выходом этого 
объекта на полную мощность — это 
конец 2020 года — в структуре «Си-
бирской Нивы» будет насчитываться 
17 тыс. фуражных коров. 

— Как вы для себя определяете 
миссию компании? 

— Все просто — это обеспечение 
населения нашей страны качествен-
ными, доступными и вкусными про-
дуктами питания. 

Сергей Ляхов: 
«Толкания локтями между отечественными производителями 
молока мы не ощущаем, еще есть куда расти»
Компания «Сибирская Нива» (входит в группу компаний «ЭкоНива») 
за 14 лет смогла пройти путь от неизвестного совхоза до крупнейше-
го в Сибири производителя молока. Как этого удалось достичь, зачем 
строить в Новосибирской области самый большой в России завод по 
производству сыров и почему «Сибирская Нива» не боится делиться 
опытом с другими участниками рынка, рассказал региональный ди-
ректор по Сибирскому региону ООО «Сибирская Нива» Сергей Ляхов.
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