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Коммерческая недвижимость

—  т е н д е н ц и и  —

Минус-класс 
Нестабильность экономики вновь 
заставляет бизнес искать помеще-
ния по более низкой стоимости. 
«Платежеспособного спроса почти 
не осталось. В последние шесть ме-
сяцев происходит объективная оп-
тимизация бюджетов будущего го-
да и бизнес ужимается по всем сег-
ментам. В Москве офисы класса «А» 
уже стоят полупустые, это связано 
с тем, что иностранные компании 
пересматривают свои планы в Рос-
сии», — объясняет глава группы 
компаний «Триумф» Борис Горелик.

В Нижнем Новгороде сегмент 
иностранных компаний первого 
уровня минимален, поэтому эта 
тенденция пока не столь замет-
на. «Пустые площади есть, в реги-
онах объем вакантных площадей 
варьируется от 5 до 20% в зависи-
мости от развитости рынка. Но это 
нормальная ситуация», — гово-
рит управляющий партнер London 
Consulting&Management Company 
Дмитрий Золин. 

Однако основная оптимизация 
бюджетов и торг между арендато-
ром и арендодателем начнется в 
ноябре, прогнозируют эксперты. 
Некоторые компании уже съезжа-
ют на смежные площадки, эконо-
мя бюджеты, хотя порой это приво-
дит к ухудшению качества работы 
самой компании, отмечает эксперт 
рынка Павел Солодкий. «Эта вол-
на сейчас только-только нибирает 
силу. Объективно бизнес находит-
ся не в лучшей форме, и аренда — 
это одна из значимых статей расхо-
дов, которые можно оптимизиро-
вать. Фонд оплаты труда оптими-
зировать тяжело, а здесь можно сэ-
кономить за счет более рациональ-
ного использования площадей», — 
рассуждает эксперт. По прогнозам 
аналитиков, с учетом сложившейся 
экономической ситуации спрос бу-
дет падать и дальше на все сегмен-
ты офисной недвижимости. Компа-
нии будут выбирать более дешевые 
площадки, а арендодатели — либо 
переориентироваться на более низ-
кий ценовой сегмент, либо искать 
более платежеспособных арендато-
ров. В итоге на рынке будут наблю-
даться массовые переезды компа-
ний, полагает Борис Горелик. 

В связи со снижением спроса в 
регионе замораживаются и новые 
проекты офисных центров. «С уче-
том тех геополитических событий, 
которые мы наблюдаем с весны, 
инвесторы пока находятся в режи-
ме ожидания, хотя нельзя сказать, 
что рынок обвалился и ставки по-
сыпались. Но того уверенного рос-
та рынка в 7–10%, который был в 
предыдущие годы, мы в 2014 году, 
конечно, не увидим», — отмеча-
ет Дмитрий Золин. Также эксперт 
подчеркивает, что если в этом го-
ду показатели по приросту вводи-
мых офисных площадей будут до-

стигаться за счет завершения ряда 
долгосрочных объектов, то через 
два года на региональном рынке 
образуется дефицит площадей из-
за отсутствия новых проектов. 

«Новых проектов в ближайшее 
время не будет ввиду отсутствия фи-
нансирования как со стороны бан-
ков, так и инвесткомпаний. А сег-
мент офисной недвижимости всег-

да был довольно рискованным, да-
же в стабильные времена», — объяс-
няет Борис Горелик. 

Отложенный спрос 
При этом, по мнению экспертов, 
Нижний Новгород по-прежнему 
остро нуждается в новых качест-
венных объектах. Сегмент офис-
ных помещений в регионе уже не-

сколько лет не пользуется внима-
нием девелоперов и развивает-
ся медленнее, чем другие направ-
ления рынка коммерческой не-
движимости. Так за весь 2013 год 
объем предложения на рынке вы-
рос незначительно, а заявленные 
бизнес-центры «Богемия» и «Экс-
вайер» были введены в эксплуата-
цию только в 2014 году. В этом году 

активного строительства аналити-
ки и участники рынка также не на-
блюдают. В основном в Нижегород-
ской области достраиваются и вво-
дятся объекты, заявленные еще в 
начале двухтысячных годов.

«Сейчас было бы правильно на-
чать строительство офисной недви-
жимости, потому что упали цены на 
материалы и формируется отложен-

ный спрос. Думаю, если в течение 
двух лет никаких геополитических 
потрясений больше не случится, ры-
нок восстановится и ставки тоже вы-
растут», — уверен директор по реги-
ональным рынкам CB Richard Ellis 
Гайк Папоян. Однако с учетом сни-
жения доступности и увеличения 
стоимости кредитных средств начи-
нать строить бизнес-центр актуаль-
но только при наличии подтверж-
денного финансирования, предуп-
реждает эксперт. Наибольшую рен-
табельность сейчас имеют офисные 
объекты классов «А» и «В+», причем 
если до кризиса 2008 года арендные 
ставки позволяли окупить объект за 
пять-шесть лет, то сейчас этот срок 
увеличен до восьми — девяти лет. 

Господин Папоян напоминает, 
что для закрытия спроса в Ниж-
нем Новгороде необходимо ввести 
около 10 тыс. кв. м офисных пло-
щадей класса «А» в верхней части 
города и несколько бизнес-цент-
ров класса «В» общей площадью 
до 50 тыс. кв. м в нижней части го-
рода. «К примеру, если застройщи-
ки „Центра международной тор-
говли“ (ЦМТ) возведут вторую оче-
редь, это на несколько лет закроет 
в городе спрос на помещения клас-
са „А“», — полагает аналитик. 

Участники рынка в свою оче-
редь скептически смотрят на это 
предложение. К примеру, Павел 
Солодкий отмечает, что с учетом 
сегодняшних арендных ставок у 
него в ЦМТ еще не окупились вло-
жения даже в первую очередь. 

Если говорить о заречной части 
Нижнего Новгорода, то туда девело-
перы пока выходить также не гото-
вы, ведь большинство арендаторов 
по-прежнему находятся в центре. 
Так, по данным группы «Триумф», 
70% предлагаемых к аренде площа-
дей в Нижнем расположены в Ниже-
городском (49%) и Советском (17%) 
районах, а на заречную часть прихо-
дится только 30% предлагаемых пло-
щадей, в том числе 10% офисов нахо-
дится в Канавинском районе. 

Между тем, по мнению аналити-
ков, именно Канавинский район 
является максимально перспек-
тивным с точки зрения размеще-
ния бизнес-центров. «Хорошая тер-
ритория, к примеру, у железнодо-
рожного вокзала. Здесь сформиро-
ван большой коммуникационный 
хаб и это центр левобережной час-
ти города», — говорит Дмитрий Зо-
лин. Кроме того, перспективной 
точкой деловой активности может 
стать район Стрелки, где будет пос-
троен спортивный стадион к чем-
пионату мира по футболу. «Понят-
но, что с появлением такого важно-
го для города объекта бизнес-актив-
ность в этом месте будет повышать-
ся, а вместе с этим будут увеличи-
ваться и арендные ставки на офис-
ные помещения», — прогнозирует 
вице-президент ОАО «Квартстрой» 
Александр Байгушев. 

Анна Павлова
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С ухудшением экономических показателей спрос на офисные площади в Нижнем Новгороде предсказуемо сжался, а девелоперы начали 

заморозку проектов, ожидая разрешения геополитической ситуации. Однако качественных офисов в городе все равно не хватает, поэто-

му аналитики рекомендуют инвесторам вкладываться в их строительство, но только при условии подтвержденного финансирования. 
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К О Н Т Е К С Т О Ф И С Ы  В  Ц И Ф Р А Х

Общая площадь офисных помещений в Нижнем Новго-
роде, по оценкам экспертов, достигает 1,5 млн кв. м. 
При этом, несмотря на большое количество предложений 
на рынке, современных и качественных деловых центров в 
Нижнем Новгороде не так много, отмечает вице-президент 
ОАО «Квартстрой» Александр Байгушев. По данным группы 
компаний «Триумф», лишь четверть из всех офисных по-
мещений может быть отнесена к качественным площадям. 
Всего в городе насчитывается около ста бизнес-центров, 
из них только 13 прошли классификацию Гильдии управля-
ющих и девелоперов. 

По оценкам аналитиков, по объему качественных 
офисных площадей Нижний Новгород уступает не только 
Москве и Санкт-Петербургу, но и ряду других городов-

миллионников. «Из крупных городов, не считая Москвы 
и Санкт-Петербурга, на первое место я бы поставил 
Екатеринбург, второе место по объемам занимает 
Новосибирск, третье место — по объемам и качеству — 
Казань, четвертое место — Самара, где тоже, как и в 
Нижнем, одно-два приличных здания в городе, которые 
давно забиты арендаторами», — отмечает директор по 
региональным рынкам CB Richard Ellis Гайк Папоян. По 
мнению эксперта, это связано с тем, что Новосибирск 
является центром притяжения Сибирского федераль-
ного округа, а Екатеринбург — Уральского, и офисы 
там востребованы арендаторами со всего округа — там 
силен местный бизнес, в то время как Нижний Новгород 
расположен недалеко от столицы. «К примеру, московс-

кие компании, которые открывают представительство в 
Екатеринбурге, открывают в городе и бэк-офис, который 
обслуживает весь регион. А бизнес, который прихо-
дит в Нижний Новгород, очень редко открывает здесь 
операционный офис, потому что можно всем руководить 
из столицы», — рассказывает аналитик. И несмотря 
на московские цены, крупные компании не готовы 
переносить в Нижний Новгород свои операционные 
офисы. Во-первых, в городе нет качественных площадей 
нужного объема — для бэк-офиса нужно 5–6 тыс. кв. м. 
 Во-вторых, большим спросом пользуются более близкие 
к столице Владимир и Тверь с развитым рынком бэк-
офисов на базе бывших производственных помещений, 
где ниже арендные ставки и уровень оплаты труда.

Девелоперы устраивают распродажи

По итогам 2014 года на московском 

рынке торговой недвижимости пред-

видится абсолютный рекорд. Девело-

перы обещают сдать в эксплуатацию 

600 тыс. кв. м, что позволит россий-

ской столице приблизиться к евро-

пейским стандартам обеспеченности 

горожан торговыми центрами. Но ри-

тейлеры не спешат открывать новые 

магазины.

Свободно, но не сытно
В нынешнем году на юге столицы поч-
ти по соседству открылись сразу два но-
вых торгово-развлекательных центра — 
«Москворечье» (девелопер — корпорация 
 «Гарант-Инвест») у станции метро «Кашир-
ская» и «Гудзон» (принадлежит австрийс-
кому фонду Immoeast). Корреспонденты 
„Ъ“, проживающие рядом, не заметили 
особого ажиотажа со стороны покупате-
лей ни до открытия этих торгцентров, ни 
позже. Более того, в «Москворечье» свой 
магазин никак не может запустить H&M — 
один из крупных арендаторов этого объ-
екта. В «Гудзоне» тоже не все ритейлеры-

арендаторы приступили к работе. Из-за 
быстрого прироста новых площадей роз-
ничные сети не успевают открывать но-
вые магазины, а в некоторых случаях им 
не всегда нужны новые точки продаж. Но 
девелоперам невыгодно, чтобы их объек-
ты простаивали. Поэтому владельцы по-
лупустых торговых центров объявляют о 
техническом открытии, так как за это вре-
мя уровень вакантных торговых площа-
дей в Москве будет только увеличивать-
ся, отмечает аналитик отдела исследова-
ний CBRE Максим Палт. Он добавляет, что 
таким образом также запускались «Вегас 
Крокус Сити» и «Водный». В момент откры-
тия этих объектов уровень свободных тор-
говых помещений в городе достигал 2,9%.

Ситуация для девелоперов осложняет-
ся ростом конкуренции. До конца года в 
Москве появится около 600 тыс. кв. м но-
вых площадей. Это в два раза больше, чем 
в прошлом году, и абсолютный рекорд за 
всю историю рынка торговой недвижи-
мости столицы, говорит господин Палт. 
До конца года в Москве откроется два ог-
ромных торгцентра — «Авиапарк» (аренду-
емая площадь — 235 тыс. кв. м) и «Колум-
бус» (136 тыс. кв. м). Если девелоперы сдер-

жат обещание, то в Москве на 1 тыс. жите-
лей будет приходиться 440 кв. м торговых 
площадей. Для сравнения: в Западной Ев-
ропе этот показатель равен  400–600 кв. м 
на 1 тыс. человек.

Впрочем, заместитель руководителя от-
дела исследований Cushman & Wakefield 
Лада Белайчук считает, что свободных 
площадей сейчас немного: «В 26 крупней-
ших торгцентрах не занято 109 блоков, 
что составляет 2,5% всех сдаваемых в этих 
объектах площадей. Средний по рынку 
показатель — 3,2%». Но тем не менее это 
самый высокий уровень вакантных пло-
щадей с 2010 года. По итогам второго квар-
тала 2013 года свободными было чуть бо-
лее 0,5% площадей, а за аналогичный пе-
риод 2010 года — 1,5% (данные Cushman 
& Wakefield). Максим Палт прогнозирует, 
что рекордные показатели ввода новых 
объектов приведут к росту уровня вакан-
тности площадей к концу года до 5–6%, а 
в 2015 году — 7–8%. Но это не значит, что 
столичный рынок торговой недвижимос-
ти близок к насыщению, предупреждает 
начальник департамента торговых пло-
щадей JLL Татьяна Ключинская: «Обеспе-
ченность площадями — относительная 

величина, даже в европейских столицах 
она может отличаться от города к горо-
ду». В России та же картина — в Красно-
даре, например, этот показатель составля-
ет 841 кв. м на 1 тыс. человек, но все дейс-
твующие объекты продолжают нормаль-
но функционировать. «Сказать, где пре-
дел обеспеченности торговыми площадя-

ми, трудно. В Москве растет конкуренция, 
что приводит к перераспределению спро-
са»,— поясняет эксперт.

Сети испугались волатильности
Несмотря на рост предложения, пере-
насыщения в сегменте торго-
вой недвижимости Москвы нет. 

— торговые центры —
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