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Коммерческая недвижимость в России стала формироваться только с началом приватизации предприятий. Сектор коммерческой недвижимости намного меньше, чем жилой, поэтому и сделок, соответственно, здесь наблюдается меньше, хотя во всем мире коммерческая недвижимость является наиболее привлекательной. Необходимо отметить, что в этом секторе преобладающей формой сделок является аренда.

Коммерческая недвижимость может быть подразделена на приносящую доход – собственно коммерческую недвижимость и создающую условия для его извлечения – индустриальную (промышленную) недвижимость. К недвижимости, приносящей доход, можно отнести: офисы, гостиницы, магазины и торговые комплексы.

Развитость нижегородского рынка офисной недвижимости. Город Нижний Новгород – административный центр не только Нижегородской области, но и Приволжского федерального округа, крупнейший центр отечественного машиностроения, по численности населения и промышленному потенциалу входящий в первую пятерку городов Российской Федерации. 
Несмотря на свой особый статус и величину экономического потенциала, Нижний Новгород отставал по темпам развития от остальных российских городов – миллионников, причиной чего во многом была пассивная экономическая политика региональных властей на протяжении последних десяти лет. 

Закономерным следствием экономического отставания областного центра и всей Нижегородской области от других регионов, в том числе поволжских, стало относительно медленное развитие местного рынка коммерческой недвижимости, в особенности такого его сегмента как офисный. 

Несмотря на несопоставимо более высокий, чем в Москве, относительный потенциал рынка
 и непрерывный рост емкости нижегородского рынка в течение последних трех лет, темп роста обеспеченности офисными площадями в пересчете на душу населения или на одну фирму был ниже, чем в Москве. 
В Нижнем Новгороде офисные помещения присутствуют в двух тысячах зданий и занимают площадь свыше одного миллиона двухсот тысяч квадратных метров, что составляет примерно десять процентов от общей площади нежилых помещений города. 
На долю наиболее качественного предложения в бизнес – центрах приходится лишь 11% общего объема предложения офисной недвижимости Нижнего Новгорода.

Географические особенности нижегородского рынка офисной недвижимости. Вся офисная недвижимость в Нижнем Новгороде расположена относительно компактно. С учетом расположения деловых улиц и крупнейших административных зданий в областном центре можно выстраивается следующая схема расположения зон концентрации офисных площадей. 
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Рис. 1. Динамика удельной подушевой обеспеченности офисными площадями

 в Москве и Нижнем Новгороде. 

Источник: ЗАО «НижБизнесКонсалтинг»
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Рис. 2. Динамика удельной обеспеченности офисными площадями 

в пересчете на количество предприятий и организаций в Москве и Нижнем Новгороде. 

Источник: ЗАО «НижБизнесКонсалтинг»
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Рис. 3. Прирост удельной обеспеченности офисными площадями 

в пересчете на количество предприятий и организаций в Москве и Нижнем Новгороде. 

Источник: ЗАО «НижБизнесКонсалтинг»

Из приведенной ниже схемы видно, что компактное расположение офисов характерно, прежде всего, для Нижегородского и Советского районов. Центр Нижегородского района представляет собой фактически единую зону. В остальных районах лишь в Канавинском районе есть небольшие зоны по улице Советской, Октябрьской Революции и в районе Стрелки, а также в Ленинском районе в районе Комсомольской площади и вдоль проспекта Ленина. 
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Рис. 4. Географические особенности размещения офисов в городе Нижнем Новгороде. 

Источник: данные ГК «Триумф»

Кроме того, на карте города можно выделить семь комплексов, где офисная недвижимость сконцентрирована особенно плотно, образуя своего рода кластеры (скопления): 
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площадь Маркина (на схеме – офисный кластер № 1), где расположены здания «Нижновэнерго», Блиновского Пассажа (Рождественская, 24), ряд других менее крупных офисных зданий; 
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площадь Минина (офисный кластер № 2), включающий в себя по большей части здания органов государственной и муниципальной власти; 
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Октябрьская площадь (офисный кластер № 3), на которой расположен комплекс из здания Сбербанка и его ипотечной компании, а также «Нижполиграф» (бывшее здание «Инкомбанка») и Торгово – промышленная палата; 
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площадь Свободы (офисный кластер № 4);
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улица Горького (офисный кластер № 5) и площадь Горького (кластер № 6) – два крупнейших в городе комплекса офисной недвижимости, соперничающих за звание «Нижегородского Сити»; 
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площадь Лядова (офисный кластер № 7). 

Наибольшим спросом пользуются офисы в Нижегородском и Советском районах города. В Канавинском районе активно сдаются офисные помещения в районах повышенной активности – около Московского вокзала и площади Ленина. Цена продажи и арендная ставка наиболее чувствительны к местоположению и классности офисных помещений. 

Таблица 1 

РАСПРЕДЕЛЕНИЕ

офисных площадей по улицам города Нижнего Новгорода
	№ п/п
	Район 
города Нижнего Новгорода
	Название улицы
	Доля от общей площади 

офисных помещений 

города Нижнего Новгорода, %



	1.
	Нижегородский район
	Большая Покровская улица
	3,5

	2.
	Нижегородский район
	Рождественская улица
	3,1

	3.
	Советский район
	Ванеева улица
	2,6

	4.
	Ленинский и Автозаводский районы
	Ленина проспект
	2,3

	5.
	Нижегородский район
	Свободы площадь
	2,0

	6.
	Нижегородский район
	Алексеевская улица
	2,0

	7.
	Советский район
	Бекетова улица
	1,9

	8.
	Нижегородский район
	Горького улица
	1,8

	9.
	Нижегородский район
	Горького площадь
	1,5

	10.
	Советский район
	Окский съезд
	1,4

	Источник: http://www.vedomosti.ru


Структура нижегородского рынка офисной недвижимости. Качественный уровень нижегородской офисной недвижимости невысок, доля площадей, соответствующих международной классификации офисных помещений, незначительна. В Нижнем Новгороде не хватает крупных бизнес – центров классов «А» и «В».

Заполняемость бизнес – центров в центре города близка к ста процентам. Спрос на высококлассные офисы не удовлетворен, а офисов, которые по международной классификации ни к какому классу не принадлежат, оказалось в избытке. Нижегородские предприниматели размещают свои офисы в бизнес – центрах, которые в лучшем случае можно отнести к классу «С». Это бывшие НИИ и проектные институты, а в некоторых случаях даже предприятия. 

Наибольшим спросом среди малого бизнеса пользуются, по данным профессиональных операторов рынка, офисные помещения от 20 до 100 квадратных метров, а у представителей крупного бизнеса от 200 до 600 метров квадратных. Спрос на помещения площадью от 200 до 600 квадратных метров формируют как нижегородские фирмы, так и крупные компании из Москвы и Санкт – Петербурга, чье присутствие в Нижнем Новгороде стало в последнее время заметно возрастать. 

Ежегодно в Нижнем Новгороде вводится несколько десятков тысяч квадратных метров офисных площадей, однако структура предложения такова, что большая часть из них расположена на первых этажах жилых домов или в нежилой части многофункциональных зданий. 

Еще одна тенденция – застройщики продают административные здания целиком или по частям. Основная причина – рост цен на строительные материалы, из – за чего проекты оказываются дороже, чем изначально предполагалось и срок их окупаемости увеличивается. 

В это же самое время спрос на нижегородском рынке аренды офисов дифференцировался. Арендаторы точно знают, что им нужно, по какой цене и в каком районе. 
А это свидетельствует о насыщении рынка. Концентрация большого количества офисных площадей в одном районе (как, например, в районе между улицей Белинского и Горького, где складывается деловой центр) плюс сложности с транспортными развязками в центре города могут привести к снижению ликвидности офисных площадей. Арендные ставки на офисные площади растут не быстрее инфляции. 
В первую очередь, цены растут из – за изменения тарифов на жилищно – коммунальные услуги.

Конъюнктура нижегородского рынка офисов. В среднем по городу на начало 2007 года 84% офисных помещений предлагалось в аренду, а на продажу – только 16%. Более детальный территориальный анализ показывает, что в Ленинском, Московском, Приокском и Сормовском районах доля аренды самая высокая и превышает 90%, в Автозаводском районе она наименьшая – 65% (газета «Биржа» № 12 от 02 апреля 2007 года).

Прошедший год в Нижегородской области отметился резким ростом цен на недвижимость. Цена продажи офисной недвижимости в 2006 году повысилась на 70,8%, а аренда – на 49,5%. В Канавинском районе офисы подорожали для арендаторов на 70%, в Автозаводском – на 60%, в Нижегородском и Ленинском – на 50%, Приокском – на 40%, а в Советском, Московском и Сормовском – на 30%. В текущем году такого увеличения цен не прогнозируется.

Как уже было отмечено выше, цены продажи и арендные ставки на офисном рынке в Нижнем Новгороде наиболее чувствительны к местоположению офисных помещений. 
При оценке местоположения офиса арендатор учитывает его близость к основным центрам деловой активности города (района), степень развития инфраструктуры окружающей территории, а также ее социальный статус. 
Поэтому помещения в бизнес – зонах центра Нижегородского района (площади Октябрьской, Горького, Свободы) более привлекательны, чем равные по классу объекты на Автозаводе или в Сормово. 
По данным риэлторов, территориально около половины заявителей спрашивают офисы в центре Нижегородского района или прилегающей к нему части Советского района. При покупке помещений в собственность эта доля составляет еще большую величину. Хорошо востребованы также офисы в центре Канавинского района рядом с площадью Ленина.

Конъюнктура локального рынка. Исходя из используемой географической сегментации нижегородского рынка офисов (смотри выше), Объект территориально расположен в пределах шестого офисного кластера в районе площади Горького и улиц Новая, Костина, Воровского и Белинского. В апреле – мае 2007 года нежилые помещения офисного назначения, расположенные на первых этажах жилых домов в указанном районе, сдавались в аренду по 750 – 1200 рублей за один квадратный метр в месяц. 
Разброс цен обусловлен структурой арендной ставки (включена или нет в арендную ставку оплата коммунальных услуг и электроэнергии) и состоянием дома, в котором расположены помещения (как правило, по более высоким ценам в аренду сдаются помещения, расположенные в домах постройки 2005 – 2006 годах).
Отделка помещений на стоимость аренды практически не влияет, поскольку ремонт производится либо под конкретного арендатора, либо силами самого арендатора, и в этом случае стоимость ремонта засчитывается в счет арендной платы. 

Диапазон выставленных на продажу нежилых помещений офисного назначения, расположенных в новых жилых домах, в этом же районе составил от 80000 до 116000 рублей за один квадратный метр, причем средняя цена помещений без отделки (от строителей) составила 95 000 рублей за один квадратный метр, а цена одного квадратного метра помещений с качественной отделкой и отделкой уровня «евро» достигала 100 000 – 116000 рублей. 

Источник: ЗАО «НижБизнесКонсалтинг».
Столь высокие цены можно объяснить тем фактом, что указанный район претендует на звание офисного центра Нижнего Новгорода, в котором расположена большая часть бизнес – центров Нижнего Новгорода.
Прогноз  развития  рынка офисов. На сегодняшний момент, основу потенциального спроса на рынке аренды офисных помещений формируют в основном фирмы, которые выходят на рынок Нижнего Новгород из других регионов, а также местные расширяющиеся фирмы и вновь создаваемые предприятия, в большой степени уровень спроса растет за счет иностранных и столичных компаний.
До конца 2008 года в городе должно появиться несколько крупных офисных центров классов A и B: бизнес – центр «Лобачевский Plaza» (класс А, улица Октябрьская, ООО «Новый город»), первая очередь торгово – офисного центра «Центр Международной торговли» (класс В, площадь Октябрьская, ООО «Управляющая компания «Региональный центр международной торговли»), административно – выставочный центр «Пент – Хаус Палас» (класс В, улица Белинского, ООО «Элтекс»), бизнес – центр «На Стрелке» (класс В, улица Керченская, дом 18, ООО «Дельта»). 
В июле 2007 года в Советском районе откроется бизнес – центр «Лондон» (класс В, улица Ошарская, 93 Б, АН «Выбор»), компания «Новая фабрика» достраивает бизнес – центр на улице Родионова в Нижегородском районе.
В течение ближайших пяти лет областной администрацией планируется построить деловой центр «Сити – стрелка» на месте Нижегородского порта в Канавинском районе. Сумма инвестиций составит около $4 млрд. Проект центра предусматривает строительство 24 высотных зданий вплоть до 50 – 60 – этажных небоскребов, где разместятся офисные, гостиничные, торговые, развлекательные и спортивные центры общей площадью более трех миллионов квадратных метров. 
Можно ожидать, что в ближайшее время будет меняться структура рынка офисной недвижимости. Офисы класса С и ниже будут постепенно вытесняться офисами классов A и B. Во многом этот процесс будет связан с экономическим ростом региона. В зависимости от спроса будут меняться цена продажи и аренды на офисные помещения. 
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� Удельная обеспеченность офисными площадями в городе Нижнем Новгороде выше, чем в Москве, поскольку количество предприятий и организаций, зарегистрированных в Москве, в 13,7 раз больше числа нижегородских фирм, при этом, емкость московского офисного рынка в 2006 году превышала емкость нижегородского рынка всего лишь в 4,5 раза. 
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