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Тихий выход
После кризиса, когда арендные став-

ки на офисные площади падали до 40%, 
а многие бизнес-центры переживали 
резкий отток арендаторов, ситуация 
стабилизировалась. По данным Николая 
Жильцова, директора агентства ком-
мерческой недвижимости «Жильцов и 
партнёры», только с сентября 2009 по 
январь 2010 года количество вакантных 
офисов площадью 15-20 кв. метров со-
кратилось на 35%. На сегодняшний день 
заполненность большинства деловых 
центров эксперты оценивают в 85-90%. 
Некоторые собственники даже заявили 
о полном отсутствии свободных пло-
щадей на своих объектах. В то же есть 
и эксперты, которые оценивают рынок 
в целом не столь оптимистично. Так, по 
данным Матвея Ляпина, директора ком-
пании «СМАРТ-коммерческая недвижи-
мость», уровень заполняемости в сред-
нем по рынку составляет 65%, что ниже 
нормы на 10-15%. По разным данным, 
по сравнению с кризисным «дном» сто-
имости арендных ставок, которое при-
шлось на начало 2009 года, аренда под-
росла на 10-15%. «В начале 2011 года мы 
не наблюдаем массового роста ставок 
аренды на офисы в отличие от торговой 
недвижимости, где намечается кризис 
качественного предложения», — отме-
чает Матвей Ляпин. «Мы прогнозируем 
небольшой рост ставок в течение года, 
но не более показателя инфляции, кото-
рый прописан в большинстве договоров 
аренды». 

Как известно, кризис повысил спрос 
на небольшие офисные помещения, 
площадью до 20 кв. метров. В ответ на 
это собственники начали «дробить» 
крупные помещения на более мелкие. 
По оценкам участников рынка, акту-
альность именно небольших площадей 
сохраняется и сегодня. «Маленькие 
офисы, 18 кв. метров — самые вос-
требованные, — отмечает Николай 
Жильцов.   — 36 кв. метров сдать уже 
сложнее, больше 50 кв. метров — очень 
тяжело. На вторичном рынке полно-
стью пустующих комплексов, к счастью, 
нет, но практически в каждом можно 
обнаружить незанятые площади разме-
ром 50 до 300 кв. метров». 

На рынке также отмечается и до-
вольно высокая ротация среди нани-

Недвижимость с Надеждой На рост
Рынок офисной недвижимости, по оценке экспертов, переживает 
«тихий выход» из кризиса. Докризисной инвестиционной 
привлекательности он ещё не достиг, но уже в 2011 году 
ожидается ввод новых объектов, что позволяет надеяться на 
рост объёма качественного предложения. Общая пло-

щадь (тыс. кв. 
метров)

Площадь 
офисов (тыс. 
кв. метров)

Паркинг 
(количество 

машиномест)

Лифт 
(ед.)

Санузлы 
(ед)

Система 
кондицио-

нирования и 
вентилиро-

вания

Количество 
провайдеров 

телекомму-
никационных 

услуг

Дополнительные услуги

24 22 250 наземная, 
102 подземный 
гараж-стоянка

1 150 инд. 10 Клининговые услуги, охрана, почта, 
подземный гараж-стоянка

32 19,24 подземный 
гараж-стоянка 

на 178 мест
автостоянка на 

350 мест

5 20 центр. 6 Ресторан, кофейня и фуд-корт, 
конференц-зал, комната перегово-

ров, клининговые услуги, отделения 
банков, подземная стоянка, фитнес, 

салон красоты

25,667 18 330 4 32 центр. 2 Клининговые услуги, конференц-
зал, 4 обеденные зоны, маркетинго-
вая поддержка (места для рекламы, 

корпоративная газета, акции), 
комнаты для курения

7 5,94 80 2 18 центр. 3 Конференц-зал, комната перегово-
ров, клининговые услуги, кафе

7 5,25 30 нет 14 инд. 1 столовая, конференц-зал на ре-
монте

7,02 5,22 130 2 18 нет 4 Уборка помещений, центральный 
ресепшн, приём и выдача кор-
респонденции, конференц-зал, 
помощь собственникам в сдаче 

помещения, ресторан, гостиница, 
кейтеринг

6 4,5 45 нет 15 инд. 8 места для рекламы

7,656 4,05 185 2 20 центр. 7 комната переговоров салон красо-
ты экспресс-почта, отделения бан-
ков, клининговые услуги, комната 

переговоров

4,6 3,5 110 нет 20 инд. 4 буфет

4,8 3,2 200 нет 34 инд. 1 столовая, 4 конференц-зала

5 3 40 2 6 инд. 7 столовая,  продуктовый киоск; 
киоск расходных материалов для 

оргтехники и канцелярия; терминал 
по оплате разных услуг.

4,5 3 38 нет 7 инд. 2 Уборка помещений, предоставле-
ние мебели, компьютеров, боксы 
для автомобилей, конференц-зал, 

кафе, комнаты для курения

3,4 3 90 нет 16 инд. 3 уборка помещений

3,277 2950 (вкл. 
торгово-
офисные)

80 нет 8 инд. 3 кафе, уборка помещений

2,87 2,57 100 1 10 инд. 1 столовая, конференц-зал, клининго-
вые услуги

2,29 1,7 12 нет 4 инд. 3 уборка помещений

5,7 (вкл. тор-
говые)

н.д. 77 нет н.д. инд. 4 столовая, клининговые услуги

5,6 н.д. 100 6 27 инд. 5 ресторан,  конференц-зал, 2 комна-
ты переговоров, оздоровительный 

центр

5 н.д. 85 1 10 инд. 1 ресепшн, маркетинговая поддержка 
(места для рекламы)

№ Название Месторасположение

1 Фрегат Новокузнецк, Кузнецко-
строевский проспект, 9б, 
9в,11, Орджоникидзе, 37

2 Сити Новокузнецк, 
пр. Ермакова 9а

3 Green 
House

Новокузнецк, ул. Ор-
джоникидзе 35

4 Меридиан Новокузнецк, ул. Сече-
нова 28а

5 Кузнецкий Новокузнецк, Кузнецкое 
шоссе, 1а

6 Сити Плаза Кемерово, ул. Терешко-
вой 41 к2

7 Централь-
ный

Кемерово, ул. Красноар-
мейская 136

8 Форум Новокузнецк, ул. Пав-
ловского 11а

9 КЦ Мери-
диан

Кемерово, пр. Ленина 55

10 БЕРН Кемерово, ул. Карболи-
товская 16,16а

11 Созвездие Кемерово, 
50 лет Октября 11 к2

12 Предза-
водской

Кемерово, 
ул. Предзаводская 10

13 Домино Кемерово, пр. Совет-
ский 2/14

14 Омега Кемерово, 
ул. Карболитовская 1/1

15 Мир Кемерово, пр. Ленина 61

16 Континент Новокузнецк, ул. Сиби-
ряков-Гвардейцев 2

17 Cascade-
Building

Новокузнецк, ул. Сиби-
ряков-Гвардейцев 2

18 Кристалл Кемерово, 
пр. Ленина 90/4

19 Томь Кемерово, 
пр. Ленина, 33/2

мателей офисов до 100 кв. метров: если 
раньше они оставались на одном месте 
в среднем год, то сейчас — 6-8 месяцев 
(бизнес либо «пошел в гору», либо, на-
оборот, «развалился»). Ожидается, что 
на восстановление офисному сегменту 
понадобится год-полтора при стабиль-
ном росте экономики.

Хотя Кемерово и является неболь-
шим городом, где всё компактно распо-
ложено, участники рынка традиционно 
отмечают, что местоположение являет-
ся главным условием успешности де-
лового центра — преимущество имеют 
здания, расположенные в центральной 
части города, в непосредственной бли-
зости от расположения административ-
но-властных структур и крупных транс-
портных магистралей. Но возросла 
значимость и других факторов. 

«Основными клиентами деловых 
центров является средний и малый 
бизнес, который за время кризиса, в 
большинстве своём, научился эффек-
тивно расходовать средства, — пояс-
няет Матвей Ляпин. — В связи с этим 
со стороны арендаторов выросли тре-
бования к рабочему пространству, где 
размещаются его сотрудники. Наличие 
удобной парковки, столовая современ-
ного формата, современные средства  
коммуникации автоматически прибав-
ляют центру арендаторов». Арендода-
тели тоже в свою очередь стали больше 
ценить арендаторов, стараясь предло-
жить более комфортные условия. В чис-
ле последних отмечаются повышенное 
внимание к содержанию мест общего 
пользования, регулярная расчистка 
снега на прилегающих территориях 
(характеристики ведущих офисных цен-
тров Кемерова и Новокузнецка см. в 
таблице). 

Классовый вопрос
И до кризиса рынок коммерческой 

недвижимости в Кемерове оставлял же-
лать много лучшего. По данным Нико-
лая Жильцова, 55% всех офисных пло-
щадей составляют отремонтированные 
административные здания постройки 
60-80 годов. Около 30% рынка занима-
ют реконструированные в конце 90-х 
годов прошлого века и в первое деся-
тилетие нынешнего бывшие здания дет-
ских садов и административные здания. 

Вновь построенные в последние 5 лет 
бизнес-центры составляют всего 10% 
рынка, ещё 5% — это переведённые 
под офис квартиры. При этом новокуз-
нецкий рынок деловой недвижимости 
заметно опередил кемеровский. Так, на 

нём присутствует даже единственный 
в Кемеровской области бизнес-центр 
класса «А» («Сити» компании «РентБиз-
несГрупп»), в то время как офисные зда-
ния столицы региона представлены в 
основном классами «С» и «В-».   

Стоит отметить, что особенностью 
кемеровского рынка является и от-
сутствие на нём крупных игроков — 
практически все бизнес-центры при-
надлежат не одному, а нескольким 
собственникам. Этим можно объяс-

Источник: Данные компаний

Бизнес-центры кемерова и новокузнецка


