


 

Обзор рынка офисной недвижимости   

ПРЕДЛОЖЕНИЕ 

Общий объем качественных офисных площадей,  вве-
денных в эксплуатацию в первом полугодии 2009 г., 
составил рекордный уровень за всю историю рынка  - 
1 130 000 кв. м, что на 107% больше, чем в аналогич-
ном периоде 2008 г. Из них 30% относятся к классу 
«А» и 70% –  к классу «В» (класс «В+», «В-»).  

Рекордному объему ввода в эксплуатацию офисных 
площадей в 1 полугодии 2009 г. способствовал пере-
нос сроков строительства на начало этого года сразу 
нескольких крупных объектов: БЦ Nordstar (класс 
«А», 147 000 кв. м),  МФК «Градекс» (класс «В+», 
76 050 кв. м), БЦ «Буревестник» (класс «В+», 32 200 
кв. м), БЦ Nagatino I-Land (класс «В+», 102 400 кв. м). 
Общий объем предложения качественных офисных 
помещений по итогам первого полугодия 2009 г. оце-
нивается на уровне 9,9 - 10 млн. кв. м. 

Столь значительный объем нового строительства на 
фоне низкого спроса привел к еще большему дисба-
лансу спроса и предложения: фактически весь объем 
площадей нового строительства сразу переходит в 
разряд вакантных площадей.  

До конца года анонсировано к выходу еще порядка  
1 100 000 кв. м качественных офисных площадей. Од-
нако, учитывая тенденцию к замораживанию офисных 
проектов, данный показатель будет значительно ни-
же. Так, по объектам «Миракс Плаза» (класс «А», 
368 000 кв. м), МФК "Федерация", Башня Восток 
(класс «А», 88 200 кв. м), Империя Тауэр (класс «А», 
100 000 кв. м), заявленных к вводу до конца года, в 
настоящее время не ведутся строительные работы. 

Основные показатели Класс А Класс В 
Введено в эксплуатацию в первом полугодии  2009 г., кв. м 340 000 790 000 
Доля вакантных площадей 17,6% 19,8% 
Средние арендные ставки $*/кв. м/год 
(без учета НДС и операционных расходов) 450-800  250-500 

Ставки операционных расходов $/кв. м/год (без НДС) 60-120 60-120 
Средняя стоимость м/м, $  в месяц (без НДС):     
 - подземный паркинг 150-350 150-300 
 - наземный паркинг 100-300 70-200 

Распределение офисных центров введенных в 
эксплуатацию в первом полугодии 2009 г. 

Динамика строительства офисных помещений  
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Наиболее крупные объекты, введенные в эксплуатацию в первом полугодии 2009 г.  

№ Название  Класс Общая площадь, кв. м 

1 Nordstar Tower, Хорошевское ш., д. 2-20 в А 147 000 

2 White Square, здание С, Лесная ул., д. 13-15 А 74 000 

3 "Двинцев", Двинцев ул., д. 14 А 57 600 

4 "Легион 3", 2 очередь, Киевская ул., д. 3-7 А 32 000 

5 Nagatino I-Land (I очередь), Автозаводская улица, 23 В+ 102 400 

6 "Градекс", Ленинградский пр-т, д.31 В+ 76 050 

7 "Очаково", Б. Очаковская ул., д. 47 А В+ 46 000 

8 "Калейдоскоп", Хлебозаводский пр., д. 7 В+ 43 700 

9 Ямского Поля 5-я ул., д.19/21  В+ 39 000 

10 "Буревестник", 3-я Рыбинская ул., д. 18 В+ 32 200 

11 "Викторенко" Викторенко ул., д. д. 3 В+ 31 000 

12 "Южный порт", 2-3 очередь, 2-й Южнопортовый пр., д.12а  В+ 30 000 

13 "Московский центр боевых искусств", Варшавское ш., д.118а  В+ 28 500 

14 "Солюшинс Ямское поле", Ямского Поля 5-я ул., д. 1-5 В+ 24 000 

15 "Березовая Аллея", Березовая Аллея ул., д.5а В+ 20 038 

Наиболее крупные объекты, запланированные к вводу во втором полугодии 2009 г.  

№ Название  Класс Общая площадь, кв. м 

1 "Миракс Плаза", Кульнева ул. А 368 000 

2 МФК "Домников", Ак. Сахарова пр-т, д. 30 А 132 000 

3 МФК "Федерация", Башня Восток А 88 200 

4 "Олимпия Парк", Ленинградское ш., д. 39 А 69 000 

5 МФК "Вивальди Плаза", Кожевническая ул., д. 8/4 А 66 992 

6 Western Gate, Беловежская ул., д. 21 А 61 795 

7 МФК "Город Столиц", Краснопресненская наб., д. 9 А 51 900 

8 "Луч", Б.Пироговская, д. 27 А 30 000 

9 "ЦМТ", Краснопресненская наб., д. 12 А 29 600 

10 Nagatino I-Land, Автозаводская улица, д. 23 В+ 114 500 

11 W Plaza, Варшавское шоссе д. 1 В+ 36 252 

12 "Павловский", Павловская ул., д. 7 В+ 20 806 



 

СПРОС 

Низкая деловая активность является характерной 
чертой рынка офисной недвижимости в первом полу-
годии 2009 г. Однако, по сравнению с последним ме-
сяцами 2008 г., было отмечено увеличение количест-
ва сделок с небольшими офисными блоками площа-
дью до 1 000 кв. м. наряду с этим отмечались случаи 
закрытых сделок с площадями более 5 000 кв. м.  Из-
менились мотивы арендаторов: если до октября 2008 
г. сделки проходили из-за расширения компаниями 
бизнеса и, соответственно, увеличения потребностей 
в арендуемых площадях, то сейчас компании переез-
жают в лучшие по тем или иным характеристикам 
офисы на сравнимых коммерческих условиях или в 
связи с переездом в более дешевые и меньшие по 
размеру помещения.  

Крупные сделки по купли-продажи и аренде  

Объект сделки Вид сделки Покупатель / арендатор Площадь, кв. м 

Au-Room, Золоторожский вал ул., д.32 аренда Евросеть 3 000 

Шарикоподшипниковская ул., д. 13/62 аренда Первая Страховая Компания 2 900 

"Дукат Плейс 2", Гашека ул., д. 7 аренда Diageo 1 840 

"Квартал", Дубиниская ул., д. 53 аренда ALD Automative 1 670 

Протоповский пер., д. 2 аренда Продимпорт 1 500 

"Военторг", Воздвиженка ул., д. 10/4 аренда Berlitz Rus LLS 1 400 

"Рига Лэнд", Новорижское ш., 7 км от МКАД аренда Rus Alko 1 150 

"Навигатор", Варшавское ш., д. 47 к.4 аренда Konica Minolta 1 116 

"Рига Лэнд", Новорижское ш., 7 км от МКАД аренда Наше Радио 1 100 

"Гоголевский 11", Гоголевский б–р, д.11  аренда Россельхозбанк 1 100 

"Луч", Б. Пироговская, д. 27 продажа Интер РАО  30 000 

"Лефорт", Электрозаводская ул., д. 27 аренда Alcatel 4 500 
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Изменение уровня вакантных площадей 

Первичный рынок офисной недвижимости столкнулся с 
серьезной конкуренцией со стороны вторичного рынка 
и субаренды, поэтому арендодатели вынуждены вы-
полнять отделку и предоставлять льготы для повыше-
ния ликвидности таких площадей.  

В результате низкого уровня спроса и увеличения 
предложения уровень вакантных площадей достиг 
17,6% в зданиях класса «А», в зданиях класса «В» - 
19,8%. Ожидается, что данный показатель может уве-
личиться еще на 3-8% с вводом новых офисных пло-
щадей во втором полугодии 2009 г. 

 



 

ЦЕНЫ ПРОДАЖ И АРЕНДНЫЕ СТАВКИ 

Значительный объем вакантных площадей и низкий 
уровень спроса способствует снижению запрашивае-
мых арендных ставок, которое по итогам первого по-
лугодия 2009 г. составило в среднем 30-40%. Средняя 
ставка в сегменте офисных помещений класса «А» 
находится в диапазоне $450-800 за кв. м в год (здесь 
и далее без учета НДС и операционных расходов), в 
классе «В»  - от $250 до $500  за кв. м в год. Появля-
ются на рынке и демпинговые ценовые предложения. 
Так, несколько крупных девелоперов, специализирую-
щихся на редевелопменте, вывели на рынок бизнес-
центры класса «В-» и «В+» по арендной ставке от 
$150 за кв. м в год, что характерно для зрелых запад-
ных рынков, где в период кризиса площади предлага-
ются в аренду по стоимости коммунальных и эксплуа-
тационных платежей. 

Характерной чертой рынка купли-продажи офисной 
недвижимости в первом полугодии 2009 г. стало от-
сутствие покупателей на фоне вывода девелоперами 
все новых весьма привлекательных предложений по 
продаже. На рынке купли-продажи в настоящее вре-
мя отсутствует понимание рыночной стоимости, по-
этому ценообразование проходит в строго индивиду-
альном порядке под конкретного покупателя. В це-
лом, запрашиваемая цена продажи для офисных по-
мещений класса «А» составляет в среднем $4000-
$10000 за кв. м, для помещений класса «В» («В+», 
«В-») - $2 500-$6 500 за кв. м.  

ОСНОВНЫЕ СОБЫТИЯ, ТЕНДЕНЦИИ 

В пером полугодии 2009 г. девелоперские компании 
вынуждены проводить реструктуризацию бизнеса с 
целью адаптации к текущем рыночным реалиям. Ре-
зультатом такой адаптации является замораживание 
проектов на начальных этапах девелопмента, измене-
ние концепций и масштабов проектов.  В условиях 
дефицита кредитных средств компании находятся в 
активном поиске альтернативных возможностей при-
влечения инвестиций. Так, компания MR Group пред-
лагает распространенную схему на рынке жилой не-
движимости – оплату услуг подрядчиков площадями 
возводимого объекта. В целом, значительно увели-
чился объем предложения площадей предлагаемых к 
продаже на разных этапах строительства.  

Диапазон средних арендных ставок по районам* 

* - базовые арендные ставки (без учета НДС и эксплуата-
ционных расходов) 
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Из-за проблем с возвратом кредитов появились  пре-
цеденты передачи объектов недвижимости, являю-
щихся залоговым обеспечением, в собственность бан-
ков. Так,  «Альфа-Банк» получил в счет просроченно-
го кредита Kopernik Group бизнес-центр «Северное 
Сияние» и бизнес-центр на Красной Пресне, д. 22. 
«Сбербанк» и «Капитал Групп» заявили о реструкту-
ризации кредита на общую сумму более $400 млн,, в 
результате чего в собственность банка перейдет по-
рядка 100 000 кв. м комплекса «Город Столиц» в 
ММДЦ «Москва-Сити». Во втором полугодии 2009 г. 
ожидается увеличение подобных прецедентов. 

ПРОГНОЗ 

Серьезных предпосылок к оживлению рынка офисной 
недвижимости во втором полугодии 2009 г. пока нет. 
Низкий уровень спроса, переезд компаний с целью 
уменьшения площади арендуемого офиса, ввод в экс-
плуатацию ряда крупных офисных объектов скажется 
на увеличении вакантных площадей минимум на 3-
8%.  

Тенденция снижения арендных ставок, цен продаж в 
до конца года маловероятна. На сегодняшний день 
рынок находится на экономически обоснованном 
«дне» в плане ценообразования основных рыночных 
характеристик. Во второй половине года возможны 
незначительные корректировки основных показате-
лей в пределах до 5-9% в квартал. 

Новым катализатором снижения и корректировки цен 
продаж может стать распродажа банками офисных 
объектов, являющихся залоговым обеспечением по 
кредитам. 

 

 

 

Бизнес-центр "Северное Сияние" 

Бизнес-центр "ЛУЧ" 

Бизнес-центр "ВОЕНТОРГ" 


