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– недвижимость –

Конец «золотого века»
По данным исследования груп-
пы компаний «Елка девелопмент», 
в первом квартале 2016 года сред-
няя цена предложения аренды тор-
говой недвижимости в Новосибир-
ске составила 690 руб. за 1 кв. м. Это 
на 11,5% ниже среднерыночного 
предложения в четвертом кварта-
ле 2015 года и на 21,2% меньше сто-
имости 1 кв. м в первом квартале 
прошлого года. «Средневзвешенная 
скидка на аренду торговых площа-
дей в первом квартале 2016 года со-
ставила 3,3%, а фактическая удель-
ная цена аренды — 666 руб. за „ква-
драт“»,— констатирует руководи-
тель департамента оценки и прогно-
зирования ГК «Елка девелопмент» 
Андрей Осадчий.

Сильнее всего ставки аренды упа-
ли в сегменте стрит-ритейла — за два 
года практически вдвое. Такую дина-
мику приводит руководитель ком-
пании Nazarov & Partners Александр 
Назаров. «Простой пример. Площадь 
Ленина, здание по адресу Красный 
проспект, 29, помещение площадью 
370 кв. м. После того как банк „Гло-
бэкс“ освободил это помещение, оно 
долго пустовало, пока его наконец не 
арендовал магазин „Рив Гош“. Поя-
вись это предложение три-четыре го-
да назад, оно ушло бы за 4–5 тыс. руб. 
за „квадрат“, сейчас же его не могли 
долго сдать и за 2,5 тыс. руб.»,— под-
черкивает эксперт. Если три года на-
зад на рынке стрит-ритейла вакант-
ными были около 7% площадей, сей-
час — около 15%. Самая востребован-
ная площадь — 30–60 кв. м.

«Золотой век» торговых центров 
закончился, считает заместитель ди-
ректора ООО «Учет» (управляет мно-
гофункциональном комплексом 
«Сан Сити») Евгения Быстрова, усло-
вия на рынке отныне диктуют арен-
даторы. «Мы стараемся проявлять 
гибкость по отношению к нашим 
арендаторам и с каждым обсужда-
ем условия индивидуально»,— объ-
ясняет она арендную политику ком-
пании в условиях кризиса. Заполня-
емость торговых площадей МФК го-
спожа Быстрова оценила в 98%. А вот 
насколько снизилась арендная став-
ка в «Сан Сити» с начала кризиса, 
она сообщить отказалась. Эксперты 
указывают, что падение стоимости 
аренды в крупных новосибирских 
ТЦ было в пределах 10–30%.

«К середине 2015 года арендная 
ставка стабилизировалась после кор-
рекции, начавшейся в конце 2014 го-
да. Ситуация остается стабильной в 
последние три квартала, и до конца 
2016 года мы не ожидаем существен-
ных изменений в динамике аренд-
ной ставки,— комментирует консуль-
тант отдела исследований Cushman & 
Wakefield Евгения Сафонова.— Все 
большую популярность набирает 
арендный платеж, рассчитанный от 
процента оборота ритейлера».

Согласно данным исследования 
компании Cushman & Wakefield, в 

Новосибирске действуют девять фор-
матных торговых центров площадью 
356,5 тыс. кв. м, обеспеченность тор-
говыми площадями на 1 тыс. чело-
век составляет 230 кв. м. По этому по-
казателю крупнейший город Сиби-
ри и третий по численности в стра-
не занимает 12-е место в России. Для 
сравнения: в Самаре обеспеченность 
торговыми площадями составляет 
562 кв. м, а в Москве — 383 кв. м. В то 
же время по количеству представлен-
ных международных брендов Ново-
сибирск — в числе лидеров, таковых 
в городе 112, отмечает руководитель 
отдела исследований и консалтинга 
компании «Магазин магазинов» Ан-
дрей Васюткин. Не считая Москвы 
и Санкт-Петербурга, больше миро-
вых брендов только в Екатеринбурге 
(169) и Ростове-на-Дону (131).

В ближайшие месяцы на рынок 
Новосибирска выйдут еще два круп-
ных ТРЦ — «Европейский» (арендо-
пригодная площадь 45 тыс. кв. м) и 
«Эдем» (25 тыс. кв. м). Но если спрос 
на «Эдем», который возводится в Ака-
демгородке, у экспертов сомнений 
не вызывает, то перспективы «Евро-
пейского» они называют весьма ту-
манными. «ТРЦ „Европейский“ (на 
ул. Танковая) уже второй год зани-
мается поиском арендаторов, но, на-
сколько мне известно, нет ни одно-
го подписанного договора,— гово-
рит Александр Назаров.— Велика ве-
роятность, что по своей концепции 
„Европейский“ станет повторением 
существующих торговых центров. 
А значит, на большой успех его соб-
ственникам рассчитывать не при-
ходится. На мой взгляд, этому ТРЦ 
во что бы то ни стало нужен „якорь“, 
которого в городе еще нет. Такой, ка-
ким, например, для ТРЦ „Галерея Но-
восибирск“ стал магазин H&M».

«В последние полтора года мы на-
блюдаем тенденцию, когда при от-
крытии новых проектов доля свобод-
ных площадей остается высокой (50–
60%), в дальнейшем площади хоть и 
медленно, но заполняются,— делит-
ся наблюдениями Евгения Сафоно-
ва.— Мы ожидаем некоторый рост 
уровня вакансии и после ввода в экс-
плуатацию ТРЦ „Европейский“ в кон-
це 2016 года. Исходя из предыдущего 
опыта, уровень свободных площадей 
в среднем по рынку вернется к нор-
ме после заполнения всех площадей 
нового ТРЦ». В качестве примера она 
привела ТРЦ «Галерея Новосибирск» 
(54 тыс. кв. м), открытый полупустым 
в начале 2015 года. Сейчас доля ва-
кантных площадей в нем не превы-
шает 10%. Для сравнения: в ТРЦ «Ме-
га», который вышел на рынок в конце 
2007 года, этот показатель 5%.

Рынок А и В
Средняя цена предложения арен-
ды офисной недвижимости в Ново-
сибирске по итогам первого квар-
тала 2016 года составила 533 руб. за 
1 кв. м, говорится в исследовании ГК 
«Елка девелопмент». Это на 4,8% вы-
ше, чем в четвертом квартале 2015 го-
да, и на 5% ниже цены соответствую-

щего квартала 2015 года. Средневзве-
шенная скидка на аренду офисной 
недвижимости — 3%. По оценке ком-
пании Nazarov & Partners, с середины 
2014 года арендные ставки на офис-
ную недвижимость упали на 15–20%.

По данным аналитиков новоси-
бирского рынка коммерческой не-
движимости, сегодня в городе наибо-
лее востребованы качественные биз-
нес-центры класса A и С. Доля свобод-
ных помещений в них составляет по-
рядка 5%. В целом же по крупным биз-
несс-центрам (всех классов) доля сво-
бодных помещений в кризис вырос-
ла с 2 до 6%, отмечает директор ком-
пании RID Analytics Елена Ермолаева. 
Для сравнения: в Москве этот показа-
тель близок к 20%. «В городе есть биз-
нес-центры, которые отличаются ре-
кордно низкой заполненностью арен-
даторами. Например, в БЦ „Якутия“ 
доля вакантных площадей дости-
гает 70%. Но в целом по рынку сред-
ний уровень заполняемости около 
90%»,— комментирует президент Клу-
ба управляющих бизнес-центрами ге-
неральный директор ООО «Агентство 
развития бизнеса» Татьяна Гениберг. 
По оценке RID Analytics, общая пло-
щадь бизнес-центров класса A в Но-
восибирске составляет 97,2 тыс. кв. м, 
класса B — 220,5 тыс. кв. м, класса C — 
600 тыс. кв. м.

Высокий уровень заполняемости 
бизнес-центров в условиях кризиса 
эксперты объясняют практикой ски-
док, которыми управляющие ком-
пании стараются удержать аренда-
торов. «Я знаю пример, когда аренда-
тор одного из бизнес-центров класса 
A добился снижения арендной пла-
ты с 1,2 тыс. до 700 руб. за 1 кв. м. Про-
считав риски потери доходности, 
управляющая компания пошла на-
встречу арендатору»,— рассказывает 
директор по управлению проектами 
и инвестициями ГК «Елка девелоп-
мент» Максим Марков. По данным 
экспертов, средние ставки в БЦ клас-
са А составляют около 1,1 тыс. руб. за 
1 кв. м, класса В — 700 руб., класса 
С — 450 руб. «Представителей класса 
D в нашем городе немного, поэтому 
с ценой здесь определиться сложно. 
Наверное, самое низкое значение, 
которое я встречала, — это 290 руб. 
за 1 кв. м. Спрос в основном на мел-
кие площади, и он довольно велик. 
Спрос на офисы на 100 кв. м и более 
встречается, но редко — пять–семь 
запросов в месяц»,— говорит Татья-
на Гениберг. Среднерыночные скид-
ки за два кризисных года эксперты 
новосибирского рынка офисной не-
движимости оценивают в 10–20%.

«Количество входящих звонков 
стало меньше, хотя и ненамного. Но 
изменилась конъюнктура спроса, 
спрашивают в основном офисы ма-
ленькой площади — 20–30 кв. м, ко-
торых у нас нет. Минимальный офис 
в нашем бизнес-центре — 60 кв. м»,— 
делится с „Ъ“ новыми тенденциями 
на рынке офисной недвижимости 
управляющий директор бизнес-цен-
тра MOST (класс B) Дмитрий Радио-
нов. При ставке в 1 062 руб. за 1 кв. м 
доля вакантных площадей в этом БЦ 
составляет 11%. «Политика нашей 
компании в отношении цены не ме-
няется. С открытия бизнес-центра в 
конце 2014 года эта цифра стабиль-
на, и снижать мы ее ни в коем случае 
не будем. Это просто нелогично. Ведь 
стоимость обслуживания зданий и 
помещений растет, плюс возникает 
вопрос с налогом на имущество, раз-
мер которого также увеличивается с 
каждым годом»,— подчеркивает го-
сподин Радионов.

В этом году на рынок выйдет еще 
несколько новых бизнес-центров. 
Это «Озан» (10,64 тыс. кв. м), «Айс-
берг» (6,14 тыс. кв. м), «Аэропорт» 
(3,13 тыс. кв. м), а также «Время», пять 
этажей которого занял банк «Лево-
бережный». Всего, по данным RID 
Analytics, в Новосибирске возводится 
12 крупных офисных центров. Боль-
шая часть из них относятся к классу C. 

«Я бы не советовала инвестиро-
вать сегодня в офисные здания в Но-
восибирске. Доходность — 15–17% 
годовых — довольно низкая. Много 
хлопот доставляет поиск новых арен-
даторов в случае ухода прежних»,— 
считает Татьяна Гениберг. В то же вре-
мя Александр Назаров уверен, что 
Новосибирску нужен как минимум 
еще один бизнес-центр класса A. «Но-
вый, современный, высококласс-
ный бизнес-центр мог бы собрать 
сливки с рынка. В городе есть опреде-
ленный дефицит предложения офи-
сов самого высокого уровня»,— отме-
чает эксперт. Такого же мнения при-
держивается и Дмитрий Радионов: 
«Новосибирску нужны качествен-
ные площади, таких вариантов в го-
роде очень мало».

В то же время Максим Марков не 
рекомендует девелоперам сегодня 
идти в строительство бизнес-цен-
тра класса A: «Если к нам обращают-
ся за экспертизой выбора строитель-
ства офисного центра класса A или B, 
мы не рекомендуем инвестировать 
в класс A. Ставки аренды в классах 
А и В+ сегодня очень близки, а себе-
стоимость строительства отличает-
ся процентов на 30. Соответственно 
и период возврата инвестиций про-
должительнее».

Склады для себя
По оценке ГК «Елка девелопмент», в 
первом квартале 2016 года средняя 
цена предложения аренды индустри-
альной и складской недвижимости 
в Новосибирске составила 220 руб. 
за 1 кв. м. Это на 3,2% выше цены, 
которая была в четвертом квартале 
2015 года, и на 6% ниже стоимости 
аренды в первом квартале прошлого 
года. Аренда отапливаемых складов 
стоит около 300 руб. за 1 кв. м, холод-
ных — 200 руб. «Мы видим стабиль-
ный спрос на качественные склад-
ские площади. Собственники стре-
мятся улучшить предложение, инве-

стируя в ремонт и оснащение своих 
логистических комплексов. В скла-
дах класса А пустующих площадей 
не более 5%. Поэтому можно гово-
рить о неком дефиците предложе-
ния»,— считает Максим Марков.

Татьяна Гениберг подтверждает за-
метно большую активность на рынке 
складской недвижимости в сравне-
нии с торговой и офисной, но подчер-
кивает, что на предложение эта ситуа-
ция почти не влияет. Складских пло-
щадей в городе становится все больше, 
но это «закрытое предложение», торго-
вые компании строят для себя. «Склад-
ских площадей в Новосибирске доста-
точно. Недавно делала опрос — подби-
рала складские площади для москов-
ской компании. Так свободные площа-
ди есть чуть ли не в каждом складском 
комплексе. При этом есть тенденция 
строительства складских помещений 
для себя. Это экономически выгодно, 
и не всегда существующие комплексы 
могут на 100% удовлетворить спрос по 
востребованным помещениям»,— го-
ворит госпожа Гениберг. Так, в начале 
июня стало известно, что на новоси-
бирский рынок складской недвижи-
мости планирует выйти петербург-
ская компания «А плюс девелопмент» 
(среди ее клиентов — «Ашан», Nissan, 
X5 Retail Group, Danone, Scania, ГК 
«Дарница», Air Liquide). Она подыски-
вает в городе два земельных участка 
минимальной совокупной площа-
дью 100 га под строительство логопар-
ков (площадь каждого составит около 
300 тыс. кв. м).

В целом же рынок пережива-
ет перепроизводство, долю вакант-
ных площадей эксперты оцени-
вают в 20%. По данным компании 
DSO Consulting, суммарная пло-
щадь складских комплексов клас-
сов А и В в Новосибирской агломера-
ции составляет около 750 тыс. кв. м. 
Лидеры рынка: «PNK-Толмачево» 
(242  тыс.  кв.  м), Ob Logistic Park 
(101 тыс. кв. м), логопарк «Сибир-
ский» (82 тыс. кв. м). По данным ком-
пании JLL, до конца 2016 года в Ново-
сибирске может быть введено в строй 
еще около 280 тыс. кв. м.

«На рынке складской недвижимо-
сти есть тенденция к уменьшению 
арендуемых складских и производ-
ственных помещений. Мы видим по-
вышенный интерес к производствен-
ным помещениям до 500 кв. м. Цены 

падают не так значительно, как в офис-
ной и торговой недвижимости, по-
скольку изначально ценовой пузырь 
в этом сегменте не был так сильно раз-
дут. Вновь популярен тренд „аренд-
ных каникул“, многие собственники 
более охотно идут на уступки, пони-
мая, что легче удержать старого арен-
датора, чем найти нового»,— перечис-
ляет новые реалии рынка директор 
по развитию бизнес-парка «Южный» 
(70 тыс. кв. м) Елена Полукошко. Су-
ществующий уровень заполненности 
бизнес-парка она оценила в 90%.

Болезненное решение
Если рынок аренды коммерческих 
площадей в целом стабилизировался 
и эксперты не прогнозируют до конца 
года резких колебаний, то рынок про-
дажи недвижимости далек от опти-
мального баланса спроса и предложе-
ния. «Если цена аренды на торговую 
недвижимость упала более-менее со-
размерно спросу, то на рынке прода-
жи ничего подобного не произошло. 
За редким исключением цены оста-
ются на уровне 2014 года. Сделки на 
этом рынке остаются штучными»,— 
подчеркивает Александр Назаров. По 
его словам, реальная проходная це-
на на торговую недвижимость в Ново-
сибирске сегодня должна быть на 30–
50% ниже текущих предложений. «Мы 
объясняем нашим клиентам, которые 
реально хотят продать свои объекты, 
что есть только один путь — нужно 
снижать цены! Да, это болезненное 
решение, но иначе покупатели не от-
реагируют и рынок не оживет. Мно-
гие не слышат»,— разводит руками го-
сподин Назаров. Немногим лучше си-
туация на рынке продажи офисной и 
складской недвижимости.

Согласно данным исследования ГК 
«Елка девелопмент», среднее предло-
жение цены продажи на рынке тор-
говой недвижимости в Новосибир-
ске в первом квартале 2016 года со-
ставило 58,3 тыс. руб. за 1 кв. м (–9,7% 
к первому кварталу 2015 года), офис-
ной недвижимости — 52,8 тыс. руб. 
(–0,2%), складской недвижимости — 
20,4 тыс. руб. (+11,3%).

«Я не ожидаю роста цен на тор-
говую недвижимость, но и сниже-
ние вряд ли будет. Можно сказать, 
что мы близки к насыщению. Цена 
аренды в стрит-ритейле и на площа-
ди на первых этажах в ТРЦ достигают 
4 тыс. руб. за 1 кв. м,— говорит Татья-
на Гениберг.— Но если взглянуть на 
проблему регионально, то мы видим, 
что в четвертом квартале 2015 года 
средние цены на торговую недвижи-
мость снизились в Красноярске — на 
5,1%, в Новокузнецке — на 3,6%, в Ке-
мерове — на 2%. В это же время в Но-
восибирске выросли на 5%. Торговля 
всегда была одной из точек роста Но-
восибирска, поэтому в данном сег-
менте ситуация обстоит лучше, чем в 
офисной недвижимости».

Полное восстановление рынка 
коммерческой недвижимости, по 
оценке госпожи Гениберг, произой-
дет не раньше чем через четыре года: 
«Слишком глубоко нарушены хозяй-
ственные связи в экономике — кри-
зис структурный. Восстановить их 
будет сложно. Денежная масса сегод-
ня в стране только на 60% покрывает 
товарную массу, и руководство стра-
ны не планирует включать печат-
ный станок. „Денежное обезвожива-
ние“ будет дальше тормозить разви-
тие экономики в стране».

Впрочем, прогноз других опро-
шенных „Ъ“ экспертов и участников 
рынка куда более оптимистичен. «Мы 
планируем, что рынки начнут восста-
навливаться с середины 2017 года 
или с начала 2018 года, но и не рань-
ше»,— считает Дмитрий Радионов.

Михаил Кичанов

В ожидании лучшей цены

Политику на рынке коммерческой 
недвижимости сегодня диктуют 
арендаторы
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За два года экономического кризиса баланс 
спроса и предложения на новосибирском 
рынке коммерческой недвижимости так и не 
наступил. Если арендодатели по-прежнему 
готовы к большому дисконту, то продавцы 
торговых, офисных и складских площадей ча-
сто считают скидку неприемлемой. Рынок 
вернется в равновесие не раньше 2018 года, 
предрекают аналитики.

Динамика средневзвешенных цен аренды коммер­
ческой недвижимости в Новосибирске (руб./кв. м)
Источник: ГК «Елка девелопмент».
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Динамика средневзвешенных цен продажи коммер­
ческой недвижимости в Новосибирске (тыс. руб./кв. м)
Источник: ГК «Елка девелопмент».
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В июне 2016 года ИНВЕСТИЦИ-
ОННАЯ КОМПАНИЯ ПЕРВАЯ ВЫСОТА 
приступила к участию в реализации 
программы финансирования в стро-
ительном проекте «Дом на Золотой 
Ниве» по адресу: г. Новосибирск,  
ул. Бориса Богаткова, 260/1.

ИК ПЕРВАЯ ВЫСОТА совместно с 
застройщиком РОСПРОЕКТСТРОЙ про-
делана большая работа по внесению 
корректировок в планировки, улуч-
шению благоустройства придомовой 
территории, изменению фасада дома. 
Важным событием стало привлечение 

крупных инвесторов для финансиро-
вания всего цикла строительного про-
изводства «Дома на Золотой Ниве». 
Строительство уже активно ведется. 
Продажи квартир в «Доме на Золотой 
Ниве» ИК ПЕРВАЯ ВЫСОТА планирует 
открыть в июле 2016 года.

По оценкам независимого ана-
литика Сергея Николаева, «Дом на 
Золотой Ниве» относится к классу 
комфорт и предполагает некоторые 
характеристики домов бизнес-клас-
са. «На сегодняшний день дом будет 
входить в 20% самых комфортабель-
ных в Новосибирске. В пешей до-
ступности находится станция метро 
„Золотая нива“. В радиусе 600 м — 
две школы, шесть детских садов и сад 
Мичуринцев. Огромный плюс — от-
носительно небольшое количество 
строек в районе. В непосредственной 
близости от объекта вообще строек 
нет», — говорит господин Николаев.

Действительно, как считает гене-
ральный директор ИК ПЕРВАЯ ВЫ-
СОТА Ирина Дмитриевна Капшани-
нова, альтернативу «Дому на Золотой 
Ниве» тем, кто ищет варианты ново-
строек в этом районе, найти очень 

затруднительно. Местоположение и 
качество строительства дома опре-
деляют его как весьма достойный 
вариант для приобретения в нем 
квартиры.

Проектные декларации на сайте 
rps54.ru

С 2015 года ИНВЕСТИЦИОН-
НАЯ КОМПАНИЯ ПЕРВАЯ ВЫСОТА 
успешно ведет проект по при-
влечению финансирования для 
строительства дома по адресу: г. 
Новосибирск, ул. Королева, 10/1. 
Десятиэтажный дом на Короле-
ва состоит из трех секций с при-
строенной административной ча-
стью. Строится по классической 
технологии, из кирпича, с исполь-
зованием высококачественных ма-
териалов. Сдача дома пройдет по 
графику в конце 2016 года.
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Генеральный директор  
ИК ПЕРВАЯ ВЫСОТА  

Ирина Дмитриевна Капшанинова

«Первая высота»: инвестиции в комфорт


