Обзор рынка офисных помещений Новосибирска

В настоящее время в Новосибирске нет ни одного построенного крупного офисного объекта класса «А», предназначенного для сдачи в аренду. К классу «А» можно отнести лишь построенные в 2002 г. офисное здание на ул. Омской, 1 (построено по заказу Западно-Сибирской железной дороги) оценочной площадью до 1,5 тыс. кв. м и офисный центр ЗАО «Новосибирскэнергосбыт» на ул. Орджоникидзе, 32 оценочной площадью до 8 тыс. кв. м.

 В 2003 г. введены в эксплуатацию два объекта класса «В» - бизнес-центры на ул. Державина (ИСК «Заельцовская») и ул. Депутатской (корпорация «Акобэкс») площадями 14 тыс. кв. м и 4,77 тыс. кв. м соответственно.

Крупнейшими офисными объектами Новосибирска, предназначенными для сдачи площадей в аренду, ныне являются бывшие проектные институты и ряд объектов, построенных в 1998-2003 гг. (табл. 1-2). Ни один из «старых» институтов не может быть отнесен к классам «А» и «В».

Табл. 1. Крупнейшие офисные объекты центральной и левобережной частей Новосибирска, построенные до 1985 г.

Объект
Оценочная площадь, тыс. кв. м

Комплекс зданий на ул. Советской, 37 - Вокзальной магистрали, 16*
14

Здание института «Сибгипротранс» на ул. Вокзальная магистраль, 15
7

Здание института «Сибгипрошахт» на ул. Фрунзе, 5*
19

Здание института «Новосибирскпромстройпроект» на ул. Фрунзе, 4*
6

Здание Института горного дела на Красном проспекте, 54
7

Дом проектных институтов на Красном проспекте, 157/1*
8

Здание НГСПИ на пл. Калинина
6

Комплекс зданий на пр. Димитрова, 7*
12

Здание Института метрологии на пр. Димитрова, 4
8

Здание «Березовгеологии» на ул. Каменской, 74
5

Офисный центр на ул. Ленина, 12
6

Здание на ул. Советской, 52
5

Здание «ГипроНИИцемент» на ул. Никитина, 20
5

Торгово-офисный центр на проспекте Маркса, 2
5

Торгово-офисный центр на проспекте Маркса, 57*
14

Торгово-офисный центр на проспекте Маркса, 30*
14

Здание ФГУП «ЗапСибНИПИагропром» на ул. Немировича-Данченко, 165
6

Здание института «ЗапСибГипроводхоз» на ул. Немировича-Данченко, 167
6

Офисный центр на ул. Фрунзе, 96
7

Здание ОАО «Машпроект» на  ул. Октябрьской, 42
12

Деловой центр фабрики «Соревнование» на ул. Октябрьской, 52
8

Здание фабрики «Сибирь» на ул. Коммунистической
5

Всего по «старым» объектам центра и левобережья
Около 185

* Разделено между двумя или более собственниками.
Табл. 2. Крупнейшие офисные объекты Новосибирска, построенные в 1998-2003 гг. (исключая строительство офисных помещений крупными компаниями для собственных нужд)

Объект
Площадь, тыс. кв. м
Год постройки
Класс

Бизнес-центр на ул. Димитрова, 1
6,1
1998


Бизнес-центр «Альянс» на ул. Плахотного, 27/1
7
2002


Бизнес-центр на ул. Державина, 28
14
2003
В

Бизнес-центр на ул. Депутатской, 48
4,77
2003
В

Бизнес-центр на ул. Широкой, 1
4,5
2003


Всего по новым объектам
Около 37



Суммарная площадь объектов, описанных в табл. 1 и 2, составляет около 220 тыс. кв. м. Газета «Ведомости» от 27.02.04 дала оценку количества офисов в Новосибирске - до 250 тыс. кв м, - однако с учетом уже учтенных нами площадей оценка «Ведомостей» подлежит существенной корректировке. Видимо, общее количество офисных площадей в Новосибирске составляет ныне до 1 млн. кв. м (около 10 тыс. компаний занимают в среднем порядка 100 кв. м каждая).

«Старые» и новые офисные центры, таким образом, содержат в себе более 20% всех офисных площадей Новосибирска.

В настоящем обзоре не рассматриваются институты СО РАН в Советском районе и институты СО РАСХН в поселке Краснообск (спутнике Новосибирска). Эти объекты фактически создают локальные рынки офисных помещений в своих районах и существенным образом не влияют на рынок офисов Новосибирска - как ввиду своего целевого использования (для научной деятельности), так и из-за удаленности Советского района и Краснообска от деловых центров Новосибирска. Публичного предложения аренды в этих институтах на новосибирском рынке в 2002-2004 гг. не было.

За рамками данного рассмотрения также остались офисы производственных и торговых предприятий Новосибирска, находящиеся на территории своих предприятий. Вместе с тем, офисы продаж таких предприятий в процессе развития деятельности зачастую нуждаются в «выносе» на площади офисных центров города и потому участвуют в создании спроса на новые офисы.

В 2001-2003 гг. в Новосибирске вводилось в среднем 25-30 тыс. кв. м офисных объектов ежегодно (табл. 3).

Табл. 3. Оценки ввода офисных объектов в Новосибирске в 2001-2003 гг.

Введено в 2001 г., тыс. кв. м
Введено в 2002 г., тыс. кв. м
Введено в 2003 г., тыс. кв. м

20-25
Около 30
Около 30*

* Газета «Ведомости», 27.03.04.

Табл. 4. Оценка объема предложения офисных помещений на рынке Новосибирска в 2001-2003 гг.


2001
2002
2003

Суммарная площадь объектов первичного рынка, тыс. кв. м
40-45
45-50
Около 55

Суммарная стоимость, млрд. руб.
0,9-1,0
1,0-1,1
1,1-1,2

Суммарная площадь объектов вторичного рынка, тыс. кв. м
90-95
100-105
115

Суммарная стоимость, млрд. руб.
Около 1,5
Около 1,7
1,8-1,9

В 2002-2003 гг. в Новосибирске были введены следующие крупнейшие офисные объекты (табл. 5-6).

Табл. 5. Бизнес-центры, введенные в Новосибирске в 2002-2003 гг. (исключая строительство крупными компаниями офисных центров для собственных нужд)

Год ввода
Объект
Площадь, тыс. кв. м
Застройщик

2002
Бизнес-центр «Альянс» на ул. Плахотного, 27/1
7
«Сибирьстройинвест»

2003
Бизнес-центр класса «В» на ул. Державина, 28
14
ИСК «Заельцовская»

2003
Бизнес-центр класса «В» на ул. Депутатской, 48
4,77
«Акобэкс»

2003
Бизнес-центр на ул. Широкой, 1
4,5
«Авангард-88»

Из табл. 3 и 5 видно, что в 2003 г. три сданных объекта (два из них - бизнес-центры класса «В») составили до 80% всех новых офисных объектов города.

В 2002-2003 г. крупными новосибирскими компаниями были введены следующие офисные объекты (табл. 6).

Табл. 6. Офисные объекты, введенные в 2002-2003 гг. крупными новосибирскими компаниями

Год ввода
Объект
Площадь, тыс. кв. м
Заказчик
Цель

2002
Офисное здание на ул. Омской, 1
До 1,5
Западно-Сибирская железная дорога
Сдача в аренду

2002
Административное здание Управления ЗСЖД (пристройка к Управлению ЗСЖД) на ул. Урицкого
До 5
Западно-Сибирская железная дорога
Собственное использование

2002
Здание ЗАО «Новосибирскэнергосбыт» на ул. Орджоникидзе, 32
До 8
ЗАО «Новосибирскэнергосбыт»
Собственное использование

2002
Новое здание банка «Акцепт» на пересечении ул. Советской и ул. Максима Горького
Около 6
Банк «Акцепт»
Собственное использование

2003
Здание «Новосибоблэнерго» на ул. Советской, 3а
Около 4
«Новосибоблэнерго»
Собственное использование, сдача в аренду

2003
Реконструкция Дома моделей на Красном проспекте*
7
Группа «РАТМ»
Сдача в аренду

* Проведена частичная реконструкция.

Табл. 3, 5 и 6 показывают, что суммарные доли крупнейших объектов в общем объеме офисного строительства составляли в 2002 и 2003 гг. (кроме реконструкции Дома моделей) около 90%; остальные новые офисные объекты были сравнительно малы. 

В строящемся в Новосибирске жилье доля торговых и офисных площадей составляла в 2001-2003 гг. оценочно около 5%, то есть около 15 тыс. кв. м в год, из которых на офисы приходилось около 5 тыс. кв. м.

В марте 2004 г. бизнес-центр «под себя» ввел Новосибирский филиал «Ланта-банка». Общая площадь объекта составила 5,8 тыс. кв. м, из которых в аренду сдается 2,8 тыс. кв. м. 

Весной 2004 г. введен в эксплуатацию бизнес-центр площадью 12 тыс. кв. м на пересечении ул. Советской и ул. Писарева, построенный компанией «Мой дом». Готовится к вводу в 2004 г. бизнес-центр «Элис» оценочной площадью около 5 тыс. кв. м на пересечении ул. Ленина и Вокзальной магистрали, возводимый корпорацией «Трансервис». 

В настоящее время достраивается новый офис Сибирского филиала Сбербанка РФ на ул. Серебрениковской суммарной площадью около 18 тыс. кв. м.

Следует также заметить, что около половины площадей бизнес-центра на Державина, 28 инвестировались в процессе строительства и по окончанию его были приобретены Учреждением юстиции Новосибирской области. Вообще, особенностью введенных в Новосибирске в 2002-2003 гг. бизнес-центров (табл. 5) является их принадлежность двум и более собственникам. Данный факт обусловлен в первую очередь недостатком инвестиционных ресурсов у застройщиков, привлекавших средства на строительство через долевое участие других компаний.

В результате подобных действий управляемость этих бизнес-центров существенно ограничена.

Офисы в Новосибирске также создаются посредством переоборудования квартир площадями более 100 кв. м, однако нынешняя суммарная площадь данного сегмента, видимо, мала в общем объеме офисного фонда и может быть оценена в 10-50 тыс. кв. м (несколько сотен квартир).

Крупнейшие новосибирские офисные центры (даже «старые») заполнены в мае 2004 г. примерно на 95%. Оновной и неудовлетворенный спрос арендаторов в «старых» офисных центрах приходится сейчас на помещения малого размера (20-100 кв. м), в то время как офисы большей площади время от времени простаивают. Из здания института «Сибгипрошахт» (ул. Фрунзе, 5) часть арендаторов (площади офисов 101-250 кв. м) перешла в 2003 г. в здание нового бизнес-центра на ул. Державина, 28. В свою очередь, новые бизнес-центры (за редким исключением - центр на ул. Димитрова, 1) не испытывают проблем со сдачей в аренду помещений всех размеров.

Показанная картина, видимо, означает «расслоение» спроса - арендаторы малых площадей удовлетворены офисами в «старых» офисных центрах, в то время как растущие требования развивающихся арендаторов удовлетворяются в основном за счет новых зданий (что и приводит в условиях недостаточного количества новых офисов средней площади к быстрому увеличению ставок аренды).

DSO Consulting, июнь 2004 г.
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