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коммерческая недвижимость

— работа за городом —

Подальше от центра
В ближайшем Подмосковье в пре-
делах 20  км от МКАД и на терри-
тории Новой Москвы построено 
850 тыс. кв. м офисов. В первом и вто-
ром кварталах текущего года в 20-ки-
лометровой зоне от МКАД было вве-
дено в эксплуатацию самое большое в 
столичном регионе количество офис-
ных площадей: соответственно 35% и 
42% от общего объема, подсчитали в 
Praedium. Осваивать территорию за 
МКАД девелоперы начали десять лет 
назад. Первым офисным центром, 
расположенным близ Кольцевой до-
роги, стал бизнес-парк «Крылатские 
холмы» (20 км от Кремля): Объект, по-
строенный в районе Крылатское, дей-
ствует с 2005 года.

Интерес к площадкам вдали от 
центра Москвы был вызван плотно-
стью строительство офисов в самых 
популярных районах столицы, вклю-
чая площадки рядом с Третьим транс-
портным кольцом (ТТК). Найти уча-
сток на окраине было проще, застро-
ить — дешевле, а спрос среди аренда-
торов оставался высоким. «К тому же у 
таких объектов были очевидные пре-
имущества: достаточное количество 
парковочных мест и аренда дешевле, 
чем в центральной части Москвы»,— 
вспоминает директор департамен-
та офисной недвижимости Knight 
Frank Константин Лосюков. К биз-
нес-парку «Крылатские холмы», ког-
да он еще строился, консультанты от-
носились настороженно. Но все изме-
нилось, когда его заняли такие круп-

ные арендаторы, как Microsoft, British 
American Tobacco, Johnson & Johnson, 
Intel. «Это стало началом развития 
бизнес-парков в столичном регио-
не»,— добавил господин Лосюков.

Затем девелоперы, работающие на 
рынке офисной недвижимости, стали 
в буквальном смысле раздвигать гра-
ницы города: начали инвестировать 
в проекты, реализуемые за МКАД. Раз-
гар строительства офисов в ближай-
шем Подмосковье пришелся на 2007–
2008 годы. К этому времени, как под-
считали в Knight Frank, было введено 
в эксплуатацию в общей сложности 
173 тыс. кв. м.

Девелоперы не смогли остано-
виться сразу и в 2009 году — в разгар 
прошлого кризиса — достраивали 
начатые ранее проекты. Таким обра-
зом, к концу 2009-го предложение на 
офисном рынке за МКАД выросло на 
195,6 тыс. кв. м.

Темпы строительства резко упали 
в 2010 году: тогда было введено в экс-
плуатацию всего 66,3 тыс. кв. м офис-
ных площадей. На показатели, срав-

нимые с докризисными, рынок вы-
шел только в прошлом году, по ито-
гам которого за МКАД построены 
бизнес-центры общей площадью 
210 тыс. кв. м. Не успели девелоперы 
вздохнуть, как начался новый кри-
зис, вызванный падением нефтяных 
цен и, как следствие, девальвацией 
рубля. Резкий перелом в экономике 
лишил подмосковные бизнес-цент-
ры возможности конкурировать с мо-
сковскими офисами по цене. Аренда 
в Подмосковье по-прежнему дешев-
ле, но цены в столице упали настоль-
ко, что офисы за МКАД выглядят уже 
не столь привлекательными. Доля ва-
кантных площадей в подмосковных 
объектах класса А достигает 27%, в зда-
ниях класса В — 17%, констатируют в 
Knight Frank

Москва окрутила 
арендаторов
«Зачем снимать офис за МКАД, если в 
Москве пустуют площади класса А по 
ставке 30 тыс. руб. за 1 кв. м»,— опи-
сывает нынешнюю ситуацию на рын-
ке партнер SA Ricci Павел Яншевский. 
«До текущего кризиса аренда офиса в 
хорошем подмосковном объекте об-
ходилась на треть дешевле, чем в ана-
логичном по классу бизнес-центре в 

Москве. Сейчас из-за демпинга собст-
венников столичной недвижимости 
разница свелась к 5–10%»,— говорит 
Константин Лосюков.

По статистике Knight Frank по 20–
30 тыс. руб. за 1 кв. м (в зависимо-
сти от класса объекта) сдаются офи-
сы в бизнес-центрах, расположен-
ных между Садовым кольцом и ТТК. 
Средние ставки аренды в офисах за 
МКАД составляют 12–13 тыс. руб. 
за 1 кв. м в год. Разница в цене при-
ближается к минимуму в зоне, нахо-
дящейся рядом с МКАД с внутрен-
ней стороны: здесь арендовать офис 
можно за 14–15 тыс. руб. за 1 кв. м в 
год. «На практике собственники за-
городных объектов готовы сдавать 
площади по 10–11 тыс. руб. за 1 кв. м 
в год, а за 13–14 тыс. руб. можно най-
ти помещение в Москве»,— расска-
зывает господин Лосюков. Это под-
тверждает Бабюр Дикер, генераль-
ный директор Storm Properties (де-
велопер бизнес-центра К2 в 2 км от 
МКАД по Калужскому шоссе, сейчас 
территория Новой Москвы). «Пер-
вый крупный арендатор К2 сможет 
снять офис по 10 тыс. за 1 кв. м»,— 
уточнил он. BPS International (деве-
лопер бизнес-центра «Кантри парк» в 
Химках) снизил долларовые ставки, 

но с арендаторами пока проблема. 
«Предполагалось, что к концу года 
объект будет заполнен на 75%, но по-
лучим 45–50%»,— сообщил директор 
по развитию BPS International Юрий 
Филиппов. По его словам, арендная 
выручка упала на 30%, но ее хватает 
на обслуживание долга.

По данным гендиректора Praedi
um Николая Девятилова, в январе—
июне текущего года ставки аренды в 
подмосковных офисах класса А упа-
ли на 18%, в классе В — на 13%. Но 
это не помогает оживить рынок. За 
первые шесть месяцев текущего го-
да на рынке офисов, находящихся за 
МКАД, было заключено всего 22 сдел-
ки аренды, тогда как в границах Мо-
сквы — 219. Ставки и дальше придет-
ся снижать, прогнозирует господин 
Девятилов. С одной стороны, объяс-
няет он, в первом полугодии объем 
ввода офисов за МКАД вырос на 24%, с 
другой — спрос низок. Совокупность 
этих факторов приведет к тому, что 
ставки аренды загородных бизнес-
центров снизятся на 5%. 

Девелоперы подмосковных объ-
ектов не могут бесконечно снижать 
ставки. «Возможности в этом направ-
лении ограничены банковскими обя-
зательствами девелоперов»,— напо-
минает Константин Лосюков. По его 
словам, ситуация уже на грани кри-
тической. «Сейчас за МКАД более 
или менее стабильны объекты, вы-
шедшие на рынок на волне спроса в 
2012 году»,— констатирует он. Бабюр 
Дикер говорит, что сделки размером 
от 0,5–1 тыс. за 1 кв. м стали событи-
ем. «В позапрошлом году их не заме-
чали, так как привлечение якорного 
арендатора, который снимал сразу 
20 тыс. кв. м на этапе строительства, 
было привычным делом»,— конста-
тирует он, добавляя, что та же пробле-
ма есть и на московском рынке. По 
данным Knight Frank, в пятерку круп-
нейших за полугодие вошла сделка 
на 335 кв. м, которые заняла Porsche 
Russland в «Химки Бизнес Парк». Боль-
ше всех (17,3 тыс. кв. м) арендовала 
Systematica в бизнес-парке Comcity, 
строящемся в Новой Москве.

Подмосковье ждет  
своей очереди
Проблема офисных объектов за 
МКАД только в их местоположе-
нии. «Российские компании не всег-
да ценят уникальность среды во-
круг бизнес-центра. Продолжает ра-
ботать субъективный фактор: нуж-

на Москва — и все»,— объясняет ди-
ректор отдела офисных помещений 
CBRE Елена Денисова. По ее словам, 
многие потенциальные арендаторы 
оценивают переезд за МКАД исклю-
чительно как возможность сэконо-
мить, а дело не только в этом. «Под-
московные бизнес-центры обеспе-
чены инфраструктурой, которую не 
могут позволить себе объекты в Мо-
скве. Начиная от парковки и закан-
чивая всем, что влияет на качество 
жизни»,— рассуждает госпожа Дени-
сова. Когда прекратится падение эко-
номики и вернется спрос на москов-
ские офисы, качество загородных 
объектов снова будет востребовано, 
надеется она. Эксперт добавляет, что 
сегодня идет процесс обратной цент-
рализации: большинство арендато-
ров хотят недорого снять офис в Мо-
скве. «Но это пока касается только 
новых контрактов, из-за МКАД в сто-
лицу пока никто не переезжает»,— 
уточняет Елена Денисова.

В Москву спрос вернется через че-
тыре-пять лет при сохранении теку-
щих темпов поглощения офисов на 
уровне 200–250 тыс. кв. м, подсчи-
тал Константин Лосюков. «В столице 
уровень вакантных площадей сей-
час достигает 30% в классе А, 17–18% 
в классе В, это почти 2 млн кв. м каче-
ственных площадей. Чем быстрее та-
кой объем будет востребован у арен-
даторов, тем скорее оживится ры-
нок офисной недвижимости Подмо-
сковья»,— рассуждает он. Пока ры-
нок ждет восстановления столичного 
спроса, приостановить падение ста-
вок на загородные офисы может ак-
тивное развитие транспортной ин-
фраструктуры. «Большие площади, 
обустроенные территории, низкие 
ставки не могут конкурировать со сто-
личными бизнес-центрами»,— резю-
мирует Николай Девятилов.

Екатерина Геращенко

Офисы за МКАД растеряли арендаторов
Треть качественных 
офисов, построенных 
сразу за МКАД, пустует. 
Причина этого — сни-
жение арендных ставок 
в границах Москвы. 
Собственники загород-
ных бизнес-центров 
уже снизили цены на 
20%, но это не помогло. 
Спрос арендаторов 
вернется, как только 
оживет рынок. Но это 
случится не раньше  
чем через пять лет.

Арендаторы не всегда ценят уникаль-
ность среды вокруг бизнес-центра. 
Продолжает работать субъективный 
фактор: нужна Москва — и все
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— блицинтервью —

Очередной кризис на москов-
ском рынке офисов, сопровожда-
емый резким падением арендных 
ставок и увеличением свобод-
ных площадей, завершится, ког-
да стабилизируются валютные 
курсы и цены на нефть, а банки 
возобновят кредитование деве-
лоперов. Но на восстановление 
понадобится от трех до пяти лет, 
считает региональный директор и 
глава группы офисных площадей 
JLL АЛЕКСЕЙ ЕФИМОВ.

— Девелоперы многофункцио-
нальных комплексов меняют 
проекты, чтобы вместо офисов 
строить жилье. Такое впечатле-
ние, что в бизнес-центры как спо-
соб заработать перестали верить. 
Это так?
— Нет, не так. Девелоперы по-преж-
нему инвестируют в офисы, но с 
большей осторожностью и избира-
тельностью. Сегодня достраиваются 
объекты, начатые до кризиса, а в от-
ношении новых проектов большин-
ство занимает выжидательную пози-
цию, наблюдая за дальнейшим дви-
жением долгового рынка и аренд-
ных ставок. Новые стройки — и это 
касается не только офисов — откла-
дываются в том числе из-за высо-
кой стоимости заемного финанси-
рования или его полного отсутст-
вия. Ставки капитализации по наи-
более качественным офисным акти-
вам достигают 10,5%, и каждый сам 
решает, насколько ему интересно за-
ниматься проектом с такой доходно-
стью. Если стоимость кредита выше 
доходности, которую можно полу-
чить в итоге, это, конечно, коммер-
чески неинтересный проект.
— Как ведут себя иностранные 
инвесторы в новых условиях?
— Сделки в офисном сегменте по-
прежнему идут. Но они стали мень-
ше: сумма в $200–300 млн делает по-
купку одной из крупнейших — это 
не сравнится с крупнейшей докри-
зисной сделкой на $1  млрд. При 
этом профессиональные инвесто-
ры, которым интересен российский 
рынок, остаются. Такие игроки, как 
Hines, Morgan Stanley, PPF, продол-
жают работать в России и изучают 

возможности. Они заинтересова-
ны в ликвидных активах, у них есть 
деньги. Не у всех иностранцев есть 
установка «Россия — стоп». Конечно, 
кто-то из западных компаний ухо-
дит, но это связано с общей страте-
гией, а не с конкретной ситуацией. 
Вместо них приходят новые игро-
ки: китайские инвесторы активно 
интересуются российским рынком, 
но пока не закрыли ни одной сдел-
ки. Арабские компании тоже в пои-
ске (Российский фонд прямых инве-
стиций и суверенный фонд Саудов-
ской Аравии Public Investment Fund 
договорились совместно инвестиро-
вать $10 млрд в российскую инфра-
структуру, сельское хозяйство, ри-
тейл, медицину и недвижимость.— 

”
Ъ“). Сейчас время покупателей. Это 

не означает, что на рынке разом ста-
ли продаваться много новых акти-
вов, номинированных в долларах, 
но цена выставленных ранее снизи-
лась, поэтому у инвесторов есть воз-
можность купить объект, который 
они давно ждали.
— Три-четыре года назад активно 
обсуждались перспективы офис-
ного сегмента с учетом роста по-
пулярности удаленной работы. 
Предполагалось, что тенденция 
будет масштабной и таким же — 
падение спроса на офисы. Как об-
стоят дела сейчас?
— Некоторые компании разреша-
ют сотрудникам работать из дома 
— это западная тенденция, появив-
шаяся в России несколько лет на-

зад. Это очень небольшая доля рын-
ка, которая не оказывает значитель-
ного влияния на спрос. Так могут ра-
ботать IT-компании, консультанты, 
и речь идет о нескольких сотрудни-
ках, а не штате целиком. Спрос на но-
вые офисы в целом сокращается под 
давлением общего снижения эконо-
мики и деловой активности. Если в 
2012–2013 годах в Москве было ку-
плено по 1,4–1,5 млн кв. м, то в 2014 
году — чуть более 1 млн кв. м, а про-
гноз на этот год не превышает 900–
950 тыс. кв. м. Рынок замедляется, 
некачественные активы окажутся 
в группе риска — рынок позволяет 
найти хорошее помещение по сни-
женной ставке, часто в рублях.
— Как отрасль переживает кри-
зис? Кому труднее всего?
— Падение объемов ввода площа-
дей, ставок аренды, увеличение ко-
личества свободных качественных 
площадей — эти показатели отра-
жают общую тенденцию спада в пе-
риод кризиса. Но все объекты пере-
живают его по-разному. Сильнее все-
го страдают те, чьи собственники ду-
мают примерно так: «Вот я линолеум 
поменял и сразу будет новый арен-
датор». Сейчас это не работает. Наи-
более качественные, премиальные 
объекты тоже под давлением. В Мо-
скве немного зданий, где ставки 
аренды остались в долларах — боль-
шинство перешли на рубли, в том 
числе зафиксировав валютный ко-
ридор. Наиболее дорогим объектам 
в такой ситуации трудно привлекать 
арендаторов.
— Насколько ситуация на офис-
ном рынке в России отличается от 
того, что происходит за рубежом?
— Сейчас российский рынок нахо-
дится в противофазе к европейско-
му. Там растет объем поглощения 
офисных площадей. Но европей-
ский рынок другой. Возьмите став-
ки капитализации — они там более 
чем в два раза ниже, но и риски у нас 
и в Европе несопоставимы. За рубе-
жом рынок более насыщенный, лик-
видный. Если у вас есть актив, кото-
рый приносит доход, его нетрудно 
продать. В России другая ситуация: 
мало профессиональных игроков и 
мало ликвидных активов.
— Как далеко российскому офис-
ному рынку до насыщения?

— Трудно сказать. С одной сторо-
ны, высокий уровень вакансии в те-
кущей ситуации говорит о том, что 
спрос значительно превышает пред-
ложение. Но если из общего объе-
ма предложения убрать «Москва-Си-
ти», где доля вакантных площадей 
превышает 30%, картина резко из-
менится. С другой стороны, когда 
мы сталкиваемся с запросом арен-
датора на офисы класса А площадью 
более 5–7 тыс. кв. м, то с трудом мо-
жем найти объект с таким объемом 
доступных помещений в централь-
ной части города или близко к ней. 
То есть в центральном деловом райо-
не спрос на офисы скорее превыша-
ет предложение.
— В каком направлении будет ме-
няться московский рынок офис-
ной недвижимости?
— Это зависит от макроэкономи-
ческой ситуации: курса доллара, 
цен на нефть, геополитической ста-
бильности. Если макроэкономиче-
ский фон будет стабильным, мож-
но ждать, что снижение ставок арен-
ды и цен замедлится. Возможно, бу-
дет небольшая коррекция показате-
лей, но уже сейчас мы почти на дне. 
В течение трех-пяти лет параллельно 
экономике рынок начнет восстанав-
ливаться. Главные индикаторы — 
это фондовый рынок и рынок капи-
тала. Через 6–12 месяцев, после того 
как банки возобновят кредитование 
коммерческой недвижимости, нач-
нет расти и рынок офисов.
— Накануне кризиса была мод-
ной тема «зеленой» сертифика-
ции офисов. Сейчас это уже неак-
туально?
— Соответствие экологическим 
требованиям и сертификация зда-
ний — это не только модно и ин-
тересно, это экономически целесо-
образно. Инвестиции, вложенные 
в получение сертификата BREEAM 
(стандарт сертификации, разрабо-
танный в Великобритании.— 

”
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окупаются за пять лет за счет эконо-
мии на коммунальных платежах. 
Прибавьте определенные методы 
организации строительства, сорти-
ровку мусора, и получится правиль-
ное здание, соответствующее миро-
вому тренду.

Интервью взяла  
Екатерина Геращенко

«Уже сейчас мы почти на дне»

— разбор полетов —

Несмотря на это, владель-
цам новых бизнес-цент-

ров потребуется от одного года до 
двух лет, чтобы заполнить свои объ-
екты арендаторами, предупреждает 
Юлия Богомол. По оценкам Алексея 
Ефимова, есть шанс, что к концу го-
да соотношение спроса и предложе-
ния будет способствовать стабили-
зации рынка. «При объеме ввода на 
уровне 830 тыс. кв. м мы рассчиты-
ваем, что спрос будет чуть выше — 
950 тыс. кв. м»,— отмечает он.

Иллюзия выбора
Шести месяцев хватило, чтобы адап-
тироваться к новым экономическим 
реалиям. За первое полугодие теку-
щего года рынок офисной недвижи-
мости приспособился к давлению не-
стабильности курса валют, санкций и 
сложной экономической ситуации, 
говорит директор по управлению ак-
тивами O1 Properties Павел Барбашев, 
отмечая, что сделки идут и в этих усло-
виях. «У нас прошло пять сделок арен-
ды общим объемом 2,2 тыс. кв. м»,— 
рассказал он. «Есть ощущение, что мы 
близки к дну. Если не будет новых гло-
бальных геополитических потрясе-
ний и падений на нефтяном рынке, 
то точка равновесия близка,— резю-
мирует господин Барбашев.

Ключевые показатели восстано-
вятся в течение года-двух после окон-
чания острой фазы кризиса. По оцен-
кам Валентина Гаврилова, арендные 
ставки вернутся на докризисный 
уровень в течение полутора-двух лет, 
инвестиционная активность — в те-
чение года после получения позитив-
ных сигналов о динамике ВВП. «Учи-
тывая, что острая фаза кризиса — 
низкие цены на нефть, заметное па-
дение ВВП — все еще продолжается, 
офисный рынок остается слабым»,— 
напоминает Валентин Гаврилов. В 
CBRE сдвинули сценарий начала вос-
становления на три месяца вперед: 
теперь эту фазу ждут не раньше се-
редины 2016 года. «Полностью опра-
виться от последствий текущего кри-
зиса рынок сможет только к 2018 го-
ду»,— констатирует эксперт.

По словам директора по развитию 
PPF Real Estate Russia Николы Обай-
дина, все риски на этот период уже 
понятны. «Рынок офисной недвижи-
мости развивается своим чередом. 
Кризис влияет на темпы и показа-
тели, но не меняет направления»,— 
считает он, добавляя, что сейчас под-
ходящее время для поиска новых воз-
можностей. «Из-за приторможенного 
спроса и большого ввода новых пло-
щадей образовался пул свободных 
помещений, это характерно для всех 
сегментов недвижимости»,— напо-
минает он. Но в ближайшие три-че-
тыре года объем нового предложе-
ния заметно сократится. «Это приве-
дет к сокращению вакантных площа-
дей и стабилизирует коммерческие 
параметры, вновь усилится децент-
рализация офисного рынка столич-
ного региона»,— рассчитывает госпо-
дин Обайдин.

В 2016–2017 годах новое пред-
ложение будет расти менее чем по 
500 тыс. кв. м — это в два-три раза 
медленнее, чем до нынешнего кри-
зиса, подсчитали в CBRE. К концу те-
кущего года свободными могут ока-
заться 3 млн кв. м столичных офисов. 
«Это создает иллюзию большого вы-
бора, но на самом деле все сложнее. 
В классе А, например, около двух тре-
тей свободных площадей сконцент-
рировано в 10–12 бизнес-центрах»,— 
поясняет господин Гаврилов. В клас-
се В вакантны помещения в бизнес-
центрах, имеющих ряд недостатков, 
например низкую транспортную до-
ступность, неудовлетворительное 
качество помещений, высокие ожи-
дания собственников относитель-
но арендных ставок. «Всегда нужны 
здания хорошего качества, удобно 
расположенные, а также недорогие 
бизнес-центры коворкингового ти-
па. Постепенно будет расти спрос на 
офисы в 

”
Москва-Сити“, бизнес-пар-

ки с удачной локацией»,— считает 
господин Гаврилов, предупреждая, 
что из-за усиливающейся конкурен-
ции доходность офисного девелоп-
мента расти уже не будет. До кризи-
са она составляла 15–25% в зависимо-
сти от проекта.

Екатерина Геращенко

Бизнес-центры 
встроились в кризис
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