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коммерческая недвижимость 

— офисы —

Пусто и дешево
Стоимость аренды, которая в пер-
вой половине 2013 года начала была 
отыгрывать падение, возникшее во 
время кризиса четырехлетней дав-
ности, опять стала снижаться. Это за-
кономерно, учитывая высокую сте-
пень неопределенности на рынке. 
Так, по данным Knight Frank, нынеш-
няя средневзвешенная запрашивае-
мая в Москве ставка аренды офисов 
класса А составляет $754 за 1 кв. м в 
год — это почти на 6% меньше, чем в 
конце 2013 года, и на 3% — по срав-
нению с первым кварталом 2014 го-
да. В сегменте офисов класса B став-
ка по итогам первого полугодия со-
ставила $457 за 1 кв. м в год, что на 7% 
ниже, чем в четвертом квартале 2013 
года. Сократилась и средняя пло-
щадь аренды — до 1,1 тыс. кв. м. Для 
сравнения: по итогам 2013 года этот 
показатель равнялся 1,4 тыс. кв. м. 
Как отмечает директор департамен-
та офисной недвижимости Knight 
Frank Константин Лосюков, в янва-
ре—июне 2014 года подписано толь-
ко два договора, где указывалось, 
что размер арендуемых площадей 
превысил 5 тыс. кв. м.

Еще одна сегодняшняя реаль-
ность — большая доля вакантных 
площадей. По оценкам JLL, в столич-
ных бизнес-центрах премиального 
сегмента в целом пустует 24% площа-

дей. Самая высокая доля свободных 
помещений — более 31% — в дело-
вом центре «Москва-Сити». Такая си-
туация на рынке сохранится, как ми-
нимум, до 2016 года, когда возмож-
но снижение объемов нового пред-
ложения, прогнозирует начальник 
отдела по работе с корпоративны-
ми клиентами компании JLL Алек-
сей Ефимов.

Совокупность этих факторов по-
зволяет говорить о том, что насту-
пило время арендатора. Хотя сегод-
няшнее положение дел иное, чем в 
2009–2010 годах. Тогда, как приня-
то считать, арендаторы пытались 
продавить владельцев офисных по-
мещений, отмечает старший ди-
ректор отдела по работе с корпора-
тивными клиентами департамен-
та офисной недвижимости Cush
man & Wakefield Елена Колесни-
кова. К нынешней ситуации такое 
определение едва ли подходит, го-
ворит она.

Будут ли бонусы?
В разгар кризиса обычным делом был 
переезд компаний из дорогих офи-
сов в менее престижные: таким спо-
собом арендаторы пытались мини-
мизировать свои затраты. Сейчас ко-
личество подобных сделок сокраща-
ется. Арендаторы пытаются остаться 
на своих местах, но договорившись 
с арендодателями о более лояльных 
условиях по ставкам или рассроч-

кам по платежам. «Если в первом по-
лугодии прошлого года доля догово-
ров по пересогласованию условий 
составляла четверть в общем объеме 
сделок аренды, то за аналогичный пе-
риод 2014 года — уже 45%»,— отмеча-
ет Константин Лосюков.

У этого есть свои причины. Во-
первых, арендаторы все чаще стара-
ются повременить с переездом из-за 
волатильности курсов валют, а также 
нестабильности рынка офисной не-
движимости. Во-вторых, это может 
нарушать условия договора. «Пре-
ждевременное расторжение кон-
трактов в нашей практике почти не-
возможно, поскольку это не предус-
мотрено долгосрочными договора-

ми аренды»,— рассказывает пред-
седатель правления инвестицион-
ной компании O1 Properties Дмит-
рий Минц. Та же ситуация в бизнес-
центре «Романов двор». «Случаи из-
менения условий договорных от-
ношений у нас крайне редки и ка-
саются в основном инфраструктур-
ных арендаторов, предоставляющих 
услуги и управляющих точками об-
щепита»,— говорит директор депар-
тамента управления активами Avica 
Property Investors (владелец «Романо-
ва двора») Светлана Кузьмина.

Между тем, добавляет Елена Ко-
лесникова, многие арендодатели, 
особенно институциональные пор-
тфельные собственники, готовы ид-
ти на уступки, чтобы удержать круп-
ных арендаторов. В числе бонус-
ных опций, по наблюдению дирек-
тора по работе с корпоративными 
клиентами Colliers International Ве-
ры Зименковой, девелоперы стали 
предлагать более гибкие условия 
арендных каникул: их срок может 
быть продлен до четырех-шести ме-
сяцев. Кроме того, собственник го-
тов за свой счет профинансировать 
отделку помещений. До недавнего 
времени такая практика отсутство-
вала на рынке. Другой опцией явля-
ется услуга по управлению отделоч-
ными работами в новом офисе. В по-
следнее время собственники пред-
лагают арендаторам пакетные ре-
шения по дизайну за счет собствен-
ных средств.

Западные арендаторы, как отме-
чает эксперт, пытаются минимизи-
ровать риски, связанные с колеба-
ниями рубля, и зафиксировать ва-
лютный коридор в договоре с соб-
ственником. Однако со стороны де-
велоперов такие условия не находят 
поддержки. При этом, как отмечает 
директор отдела глобальных корпо-
ративных услуг компании CBRE Ли-
дия Александрова, перечень требо-
ваний арендаторов в связи с давле-
нием рынка на собственников рас-
тет: контрагенты девелоперов хотят 
рублевые договоры, фиксацию коэф-
фициента потерь, снижение индек-
сации. «Но не все собственники гото-
вы идти на многочисленные уступ-
ки — все зависит от класса офиса, 
расположения, уровня вакантных 
площадей в конкретном офисном 
центре. Например, если это бизнес-
парк за МКАД, то у него будут более 
гибкие условия, нежели у бизнес-
центра в наиболее популярном дело-
вом районе»,— отмечает эксперт. Но, 
по оценкам председателя комитета 
Торгово-промышленной палаты Рос-
сии по предпринимательству в сфе-
ре экономики недвижимости, гене-
рального директора ассоциации МЕ-
ГАПИР Александра Каньшина, соб-
ственники пока неохотно идут на 
понижение ставок и предоставле-
ние льгот, предпочитая решать во-
прос заполнения своих офисов пу-
тем снижения требований к финан-
совой устойчивости новых арендато-
ров. Проще говоря, сдают площади 
тем, кто готов платить сейчас.

Случаев же, когда арендаторы в 
одностороннем порядке разрывают 
договоры, практически нет. И Елена 
Колесникова отмечает почему: «Для 
прекращения действия контракта 

должны быть зафиксированы соот-
ветствующие условия: соглашение 
сторон (которое в данное время да-
ет наибольшую гибкость), пропи-
санные условия досрочного растор-
жения (со штрафом или без), а также 
последний шанс — выход на перего-
воры и аргументация (например, из-
менение рыночных условий)».

Прогнозы и гадания
Что касается краткосрочных прогно-
зов, то эксперты даже с оговорками 
по поводу нынешней ситуации — 
неблагоприятной экономической 
конъюнктуры, давления санкций со 
стороны США и Евросоюза и т. д.— 
скорее оптимистичны. С одной сто-
роны, сохранятся те тенденции, ко-
торые обозначились год-полтора на-
зад, когда ни о каких санкциях и ре-
чи не было. Строительство так и бу-
дет двигаться по синусоиде, то опе-
режая спрос и стимулируя снижение 
ставок, то выравниваясь со спросом 
и стимулируя их рост. По оценкам 
заместителя руководителя отдела 
исследований Cushman & Wakefield 
Лады Белайчук, коррекция ставок 
аренды на 10–15% позволит сохра-
нить активность рынка и будет сти-
мулировать арендаторов к заключе-
нию сделок, что даст возможность 
удержать уровень вакантности пло-
щадей в разумном коридоре.

Снижение арендных ставок будет 
наблюдаться не два-три года, а более 
длительное время. Дело в том, что в 
этом году на рынок выходит огром-
ный объем офисных площадей, осо-
бенно в дорогом ценовом сегменте, 
констатирует Светлана Кузьмина. 
По ее прогнозам, вакантность пло-
щадей не опустится ниже 20%, что 
приведет к дальнейшему снижению 
арендных ставок. Ситуация будет 
ухудшаться в тех районах Москвы, 
где вводится больше всего офисных 
площадей. Зато арендодатели будут 
более сговорчивы.

В Центральном деловом районе 
Москвы ситуация должна быть не-
сколько лучше, поскольку уровень 
прямой конкуренции ниже: дело в 
том, что здесь не вводились в эксплу-
атацию новые бизнес-центры. В дру-
гих московских районах, где наблю-
дается деловая активность, возможна 
заморозка строительства новых офис-
ных площадей. «Продвинутые компа-
нии будут использовать зарубежный 
опыт, когда строительство объекта 
начинается после подписания не ме-
нее 50% предварительных договоров 
с потенциальными арендаторами»,— 
подводит итог Александр Каньшин.

Оксана Самборская

Арендаторы разложили бизнес-центры
По итогам текущего года в Москве планируется 
ввести в эксплуатацию рекордный со времени 
завершения последнего кризиса объем офисных 
площадей — 1,2 млн кв. м. На долю премиальных 
бизнес-центров приходится 485 тыс. кв. м. Появ-
ление новых площадей приведет к снижению 
арендных ставок — это будет длиться не год или 
два, а дольше. Строительство так и будет дви-
гаться по синусоиде, то опережая спрос и стиму-
лируя снижение ставок, то выравниваясь со спро-
сом и стимулируя рост стоимости аренды.

Офисы класса А Офисы класса В

КАК МЕНЯЛИСЬ СТАВКИ АРЕНДЫ ОФИСОВ В МОСКВЕ ($/КВ. М В ГОД)   
ИСТОЧНИК: ИСТОЧНИК: KNIGHT FRANK.
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Топ-5 самых больших бизнес-центров, 
введенных в Москве в январе—июне 2014 года

Объект 	 Класс	 Девелопер 	 Площадь (тыс. кв. м)
President Plaza	 А	 «Столица-Девелопмент» /«Стройгазконсалтинг»	 115

Башня «Евразия»	 А	 «Техинвест»	 86,8

Поклонная улица,  3а	 В	 «Альпине-Газ»	 79,5

«Аркус III»	 А	 AB Development	 34,3

Кутузовский проспект, 32г	 В	 «Стройгазконсалтинг»	 33,7

Источник: Colliers International.

Д Р У Г А Я  Е В Р О П А

Кризис 2008–2009 годов стал своего рода шоковой тера-
пией не только для московского сегмента офисной недви-
жимости, но и для крупных городов Европы и Ближнего 
Востока. Спустя пять лет стало очевидно, что на многих 
ключевых рынках за пределами России синдром посткри-
зисной ломки прошел.

Существенная корреляция ставок аренды в бизнес-центрах 
Москвы началась не сегодня. «Снижение активности арендаторов 
офисов мы наблюдаем с середины 2013 года»,— отмечает дирек-
тор офисного департамента, партнер S.A. Ricci Александр Аверкин. 
Тогда сокращение ставок было характерно не только для москов-
ского рынка, но и для крупных городов Европы, Ближнего Востока 
и Африки (регион EMEA). Правда, в первой половине текущего года, 
как следует из отчета Colliers international, в отличие от Москвы, 
рост стал наблюдаться даже в Мадриде и Лиссабоне, где рынок 
офисной недвижимости последние пять лет находился в стагнации.

Кроме того, отмечают консультанты, восстанавливается офис-
ный рынок Амстердама: в центре города вот уже на протяжении 
полутора лет наблюдается рост арендных ставок. Самым удачным 
первое полугодие стало для рынка Штутгарта, где зафиксирован 
25-процентный рост ставок — это самое заметное увеличение на 
европейских рынках офисов. Руководитель отдела исследований 
рынка офисной недвижимости CBRE в России Клавдия Чистова 
отмечает, что среди факторов, влияющих на увеличение ставок 

аренды, например, в Западной Европе,— ограниченный объем 
строительства новых бизнес-центров и низкий уровень свободных 
площадей. То есть ситуация противоположна той, что сейчас наблю-
дается на московском рынке.

Вне Европы максимальный рост (на 20%) продемонстрировал 
рынок Дубая (ОАЭ). Правда, в этом городе ставки по-прежнему не 
могут подняться на докризисный уровень: они сейчас ниже на 40%, 
чем в середине 2008 года.

По версии Colliers International, в регионе ЕМЕА самая дорогая 
аренда офисов в бизнес-центрах в Лондоне, где по итогам первой 
половины текущего года средняя ставка на офисы класса А в районах 
Вест-Энд и Сити превысила €1,63 тыс. за 1 кв. м и €816 за 1 кв. м в год 
соответственно. Далее следуют Париж (€755) и Женева (€685).

Москва, несмотря на текущее снижение ставок, едва уступает 
Женеве: по итогам января—июня 2014 года средняя ставка ставки 
аренды в российской столице составила €675 за 1 кв. м в год. 
Это позволяет Москве по-прежнему оставаться в рейтинге городов 
с самыми высокими ставками аренды офисов. То, что Москва вошла 
в пятерку самых дорогих в мире рынков офисной недвижимости, 
подтверждают и подсчеты CBRE. А в топ-10, по данным Colliers Inter
national, входит и Санкт-Петербург, где в первом полугодии средняя 
ставка составляла €480 за 1 кв. м в год. Средние ставки в этом 
городе практически не изменились.

Антон Боровой

В деловом центре «Москва-Сити»  
самая высокая доля свободных офисов

Офисные площади в деловом центре «Москва-Сити»
Состояние здания 	 Количество зданий	 Площадь (тыс. кв. м)
Введено в эксплуатацию	 14	 659

Класс А	 11	 542,5

Класс В+	 3	 116,8

В стадии строительства 	 7	 655,26

Класс А	 6	 554,26

Класс В+	 1	 101

Всего	 21	 1314,26

Источник: Colliers International. 
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