Сергей Дьячков: Географическое положение обязывает Новосибирск
быть центром торговли и услуг 
Географическое положение Новосибирска в центре России не делает его привлекательным для инвесторов автоматически. Для того чтобы привлечь в город и область деньги, нужно создавать благоприятные условия для инвестиций. Об этом, а также о ситуации на рынке коммерческой недвижимости города журнал «Все о новостройках» побеседовал с Сергеем Дьячковым, управляющим партнером DSO Consulting.
Кризис заморозил многие проекты, в том числе еще только анонсированные. Растет ли объем инвестиций сейчас?

На самом деле объемы инвестиций снижаются, если посмотреть данные Росстата за пять месяцев этого года, то снижение по России составляет 14,4%, а по Новосибирской области – 4,4%. Когда федеральная власть говорит о том, что кризис закончился, нужно понимать, что деньги инвесторов пошли не в реальный сектор экономики, а на спекулятивные рынки, поэтому растут и биржевые котировки, и цены на нефть. Впрочем, и этот рост, я думаю, временный. Мы наблюдаем характерную картину для долгого кондратьевского кризиса, потому что инвестиционных идей сейчас очень мало, и значительная часть инвестиций – это средства федерального и региональных бюджетов. Как пример, первое здание Технопарка площадью 9 тыс. кв. м построено при софинасировании региона и Федерации. А, например, новых заводов строится совсем мало. У меня есть надежда на Промышленно-логистический парк, а точнее на то, что областная администрация наконец-то поймет, для чего он нужен и какой эффект можно получить, запустив его в полном объеме. Поэтому если говорить об инвестиционной привлекательности области, то, наверное, она есть, но наш регион по различным причинам проигрывает целому ряду других регионов, расположенных ближе к центральной России, куда инвесторы заходят с удовольствием. Основная причина, конечно, географическая. Все-таки Сибирь – это огромная территория с низкой плотностью населения. Фактически здесь есть несколько крупных центров потребления, разделенных большими расстояниями. Если говорить конкретно о «нашей» Западной Сибири, то это Томск, Кемерово, Новокузнецк, Новосибирск, Барнаул. Но от Новосибирска до каждого из этих городов не менее 200 км. В то время как в европейской части России, например, в Центральном округе, плотность населения очень высокая: на небольшой территории живет несколько десятков миллионов людей. Конечно, работать там удобнее, тем более что и уровень жизни там выше. Инвесторы выбирают более плотные и более богатые и более доступные рынки. Это первая причина.

Вторая, я считаю, заключается в том, что областное правительство могло бы работать более эффективно, привлекать в наш регион крупные корпорации, причем не только российские, но и мировые. Это могут быть фармакологические компании, представители пищевой промышленности. И площадка для размещения здесь производств, я имею в виду ПЛП, уже существует, сейчас создается фармкластер в Кольцове и т. д. На растущем рынке в 2007 и даже еще в 2008 году была иллюзия, что инвесторы придут к нам сами. Не придут. Опыт других регионов показывает, что для инвесторов нужно создавать условия: оборудовать площадки инфраструктурой за счет регионального бюджета, устранять все возможные бюрократические проволочки, уметь работать в рыночных условиях.
Играет роль и монополизация энергетического рынка. На область с более чем 2,5-миллионным населением у нас фактически один производитель электрической и тепловой энергии, что повышает коррупционные риски инвестора. И это, в свою очередь, ставит под угрозу выполнение строительных планов города и области, является фактором, реально сдерживающим рост строительного рынка. Я знаю целый ряд компаний, у которых готовые дома до сих пор не подключены к сетям. Застройщик получает грабительские технические условия, а заплатить за них в итоге должен будет потребитель, поскольку все затраты застройщика компенсируются только из одного источника – цены квадратного метра. Почему это не делается за счет поставщика энергии? Ведь в действующем тарифе заложена инвестиционная составляющая. Конечно, это проблема. Второй коммунальный монополист в Новосибирске – это МУП «Горводоканал». Мы посчитали ту сумму, которую «водный» монополист «вносит» в каждый квадратный метр сдающегося жилья, иначе говоря, сколько платит потребитель. Получилось, от 200 до 400 руб. в каждом квадратном метре. Это не очень много: при цене квадратного метра в 40 тыс. руб. это меньше 1%. Энергетическая составляющая, я думаю, в разы больше. Такова проблема, и нам раньше или позже придется ее решать и даже не столько в контексте инвестиций, сколько в контексте жизнедеятельности города.

В то же время, Новосибирск (1,4 млн. жителей) – крупнейший город Сибири, центр агломерации с числом жителей около 1,7 млн. Город исключительно удобно расположен на перекрестке федеральных автомобильных дорог М-51 (на Омск), М-52 (на Барнаул) и М-53 (на Томск и Кемерово). В сочетании с судоходной рекой Обью и железной дорогой (Транссибом) такое географическое положение обязывает город быть центром торговли и услуг для всей Западной Сибири.
Отвечая на вопросы нашего журнала в июле, Вы говорили о том, что все сегменты рынка коммерческой недвижимости пострадали примерно одинаково: «иллюзии улетучились одновременно у горе-девелоперов и торговой, и офисной, и складской недвижимости». Поговорим подробнее о каждом сегменте: состояние, сценарий развития событий, новые проекты.

Начнем, пожалуй, с офисной недвижимости. Суммарная площадь офисных помещений Новосибирска сегодня превышает 2 млн. кв. м, из них действующих объектов класса А – не более четырех суммарной площадью около 130 тыс. кв. м, объектов класса В - около 250 тыс. кв. м, объектов класса С - более 600 тыс. кв. м.

В течение 2009 года было введено, по данным мэрии Новосибирска, 169 тыс. кв. м административных помещений. Крупнейшие из этих объектов: 16-этажный «Ланта-центр» класса В (общая площадь 23 тыс. кв. м), девелопер проекта – местная «ПЛП-Девелопмент» и 25-этажная «Кобра» класса А (общая площадь – 18 тыс. кв. м), девелопер - местный «Труд».

В 2010 году на рынке офисных помещений появился уникальный объект -бизнес-центр класса В – Многофункциональный центр (МФЦ). Его общая площадь составляет 14 тыс. кв. м, девелопер – местная «Сидеко». Часть помещений МФЦ была приобретена администрацией Новосибирской области для создания многофункционального центра по предоставлению услуг для населения.

Администрация, а с недавних пор – Правительство Новосибирской области, предпринимает значительные усилия для стимулирования развития рынка недвижимости. Как я уже говорил, летом 2010 года в Новосибирском Академгородке сдан первый административный объект Технопарка общей площадью 9 тыс. кв. м, финансирование его строительства осуществлялось администрацией Новосибирской области с привлечением средств от федерального правительства.
Не менее 20 заявленных до кризиса офисных объектов классов А и В общей площадью более 400 тыс. кв. м сегодня заморожены. Скорее всего, никогда не будут построены 30-этажный «Сибирь Плаза» на площади Кондратюка (общая площадь 46 тыс. кв. м; девелопер – федеральная группа «Снегири Девелопмент»), 15-этажный бизнес-центр Porsche на Нарымской (42 тыс. кв. м; девелопер – обанкротившийся ныне местный «Спорт-Авто»), комплекс Sky City, предполагавший строительство двух башен в 25 и 30 этажей. В меньшей должна была разместиться  гостиница Swissotel категории 5 звезд на 200 номеров; общая площадь объекта – 64 тыс. кв. м; девелопер – местный «Сибакадеминвест». К таким объектам я отношу и многофункциональный комплекс Clover City Center в Нарымском сквере (54 тыс. кв. м, в том числе гостиница Rezidor SAS категории 4 звезды на 200 номеров; девелопер – федеральная «РГС-Недвижимость», 25-этажный Iron Hill на Военной (43 тыс. кв. м: девелопер – местный «СКИМ») и другие.

Будут ли расти  арендные ставки?

На новосибирском рынке качественных офисов по-прежнему царит перепроизводство. Уровень свободных площадей в новосибирских бизнес-центрах класса А может быть оценен примерно в 40 %, тогда как в классах В и С он не превышает 10 %. Это оказывает давление на ставки аренды – сегодня средняя ставка аренды помещения класса А находится около 900 руб. за кв. м в месяц, включая НДС и операционные расходы, помещения класса В – около 700 руб. за кв. м в месяц, включая те же расходы. Думаю, что ставки в классе В начнут медленный рост уже в этом году.
Сегмент торговой недвижимости также был перегрет. Какова ситуация сейчас?

В 2009 году в Новосибирске введено около 70 тыс. кв. м общей площади объектов торговой и развлекательной недвижимости. Крупных объектов – всего два. Это гипермаркеты Metro Cash&Carry (14 тыс. кв. м) и «Лента» (9 тыс. кв. м). Сегодня общая площадь только качественных объектов торговой недвижимости в городе составляет около 700 тыс. кв. м, причем в это число не включены объекты обанкротившихся «АЛПИ» (пять торговых центров общей площадью 57 тыс. кв. м) и «Многофункциональных центров» (группы В. Варшавского) – торгового центра общей площадью 50 тыс. кв. м на территории завода имени Кузьмина.

За первые полгода 2010 года в Новосибирске введены торгово-офисный центр «Версаль» на площади Маркса (40 тыс. кв. м, в том числе 2 тыс. кв. м – офисы), девелопер – «Новый город», дочерняя компания «Собинбанка» и гипермаркет «Спортмастер» на Каменской магистрали (4,6 тыс. кв. м).

На конец 2010 года заявлен ввод торгово-офисного комплекса Sun City на площади Маркса (всего 90 тыс. кв. м), девелопер – ООО «Учет». В августе 2010 года планируется ввод торгово-развлекательного Golden Park в микрорайоне Снегири; 30 тыс. кв. м; девелопер – УК «Успех». Отмечу, что сроки ввода обоих объектов уже неоднократно переносились.

В конце 2009 года возобновилось строительство самого крупного торгово-развлекательного центра Новосибирска – «Аура» на пересечении улицы Военной и Каменской магистрали (151 тыс. кв. м), девелопер – международная компания «Сибстройинвест». Этот объект был перекуплен у УК «Успех». Ввод объекта запланирован на 2011 год. Другие гигантские проекты федеральных игроков – «Омега плаза» на площади Маркса (140 тыс. кв. м, девелопер – RID Group), и два проекта на Каменской магистрали (180 тыс. кв. м от Accent Real Estate и 130 тыс. кв. м от Advantage Group) – скорее всего, не будут реализованы никогда.

Я думаю, что в 2010 году ввод крупных торговых объектов в Новосибирске не превысит 100 тыс. кв. м общей площади: те же – «Версаль», «Спортмастер», Golden Park. В Sun City я не верю.

Средние ставки аренды помещений street-retail на главных торговых коридорах города (Красный проспект, проспект Маркса, Вокзальная магистраль) с конца 2008 года по сей день снизились на 30–50% и сейчас находятся около 1,5 тыс. руб. за кв. м в месяц, включая НДС и операционные расходы. У ставок есть потенциал роста ввиду постепенного восстановления потребительского спроса горожан. Средние цены продаж таких помещений снизились за это же время примерно на 20 % и ныне находятся около 200 тыс. руб. за кв. м.

Крупнейшей сделкой продажи торговой недвижимости в последние годы стала продажа торгового комплекса «Бонанза» на Вокзальной магистрали общей площадью 5,7 тыс. кв. м. Объект продан местным девелопером «Труд» федеральной группе Full House по цене около 150 тыс. руб. за кв. м.
Выгодное географическое положение Новосибирска, о котором Вы упомянули в начале нашего разговора, делает наш город  привлекательным для размещения здесь объектов складской недвижимости. Что происходит в этом сегменте рынка?

В 2009 году в Новосибирске введены два крупнейших складских комплекса –«Megalogix-Новосибирск» на ул. Петухова (общая площадь 121 тыс. кв. м) и «ПНК-Толмачево» близ федеральной трассы М-51 (общая площадь 50 тыс. кв. м), девелопер – PNK-group. После ввода этих объектов суммарная площадь складов Новосибирской агломерации превысила 900 тыс. кв. м, из них комплексов класса А – более 300 тыс. кв. м, комплексов класса В – около 150 тыс. кв. м.

Совершенно ясно, что после ввода двух столь крупных объектов на новосибирском рынке качественных складов наступило перепроизводство. Средние ставки аренды в классе А снизились с конца 2008 года почти вдвое – со $140 за кв. м в год, включая НДС и операционные расходы, до $70-80 за кв. м в год, включая те же расходы. Скорее всего, ставки в этом году расти не будут, потому что доля свободных площадей в новосибирских складах класса А сейчас составляет, по нашим оценкам, около 40%.

Крупнейший нереализованный проект – комплекс «Евразии логистик» вблизи федеральной трассы М-51 (первая очередь – 95 тыс. кв. м). Этот недостроенный объект, видимо, не будет введен раньше 2012 года, поскольку соответствующих ему рыночных возможностей в Новосибирске сегодня нет.
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