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С
амые распространенные ут-
верждения о состоянии офис-
ного рынка на данный момент: 

нам грозит дефицит площадей, который 
приведет к скачкообразному росту ста-
вок, площади в центре стареют, и вскоре 
офисы уйдут из центра, разместившись 
вокруг да около МКАД. И все эти тезисы 
неверны.

» ОФИСНЫЙ ПЕРЕБОР
На сегодняшний день в Москве око-
ло 29–30 млн м2 офисных площадей. 
Из них около 12 млн м2 приходится 
на долю качественных офисов клас-
са А и B, еще 17–18 млн «квадратов» — 
старые административные здания, НИИ 

советских времен, которые относятся 
к классам С и D.

Большинство офисов класса А и B по-
строено в 2000-х годах. Причем око-
ло 7 млн «квадратов» (что, по самым 
грубым подсчетам, составляет бо-
лее 1600 объектов) — начиная с 2003–
2004 года. Такой всплеск строитель-
ной активности был обусловлен вполне 
объективными причинами: развива-
лась экономика, Москва становилась 
финансовой столицей России и со-
седних стран, современному бизне-
су требовались современные офи-
сы. Возводили много и не всегда каче-
ственно, но все площади поглощались. 
В докризисный период уровень ва-

АВТОР: Денис КОЛОКОЛЬНИКОВ

Пять лет – небольшой срок как 
для рынка недвижимости, так 
и для города и страны в целом. 
Но прогнозировать ситуацию 
с определенной долей вероят-
ности можно лишь при усло-
вии, что глобальных потрясе-
ний ни в мировой, ни в россий-
ской экономике в этот период 
не произойдет: нефть не под-
нимется до планки $200 за бар-
рель, не повторится кризис 
трехлетней давности. Иначе 
прогнозы становятся бессмыс-
ленными.

ЛЕГЕНДЫ И МИФЫ 
офисной недвижимости
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Востребованность площадей 
в центре обусловлена 

не только престижем, но и тем, 
что туда удобно добираться 

из любой точки города. Так что 
все равно в центре останутся 
стабильный спрос и высокие 

ставки
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кантных площадей не превышал 5–7 %, 
а в 2007 году был и вовсе 2–3 % (на ста-
бильном европейском рынке нормаль-
ным считается показатель 7–9 %).

Во время кризиса арендаторы стали 
уходить, в первой половине 2009 года 
уровень вакантных офисных площа-
дей достигал 25–30 %. Сейчас из все-

го объема офисов пустуют пример-
но 1,5 млн м2 — около 15 %. При этом 
в стадии строительства находятся 
1,8 млн м2, которые будут сданы в тече-
ние ближайших двух лет. Дальше воз-
можен некоторый дефицит из-за того, 
что в 2009–2010 году площадей вводи-

лось меньше, чем обычно, в результа-
те объем поглощения превышал объем 
новых площадей.

Но дефицит будет не критичен: 
Москва неплохо обеспечена офиса-
ми. А еще есть «запас» в виде инвест-
контрактов на строительство. И даже 
если не все из них будут реализова-

ны, те, что выйдут на рынок в совокуп-
ности со строящимися, дадут за пять 
лет еще 3,5–4 млн м2 площадей классов 
А и B. Уже сейчас разморожены четы-
ре площадки в «Москва-Сити», и за пять 
лет весь деловой район, скорее всего, 
будет достроен.

В будущем уменьшатся площади объектов – будут строить-
ся более компактные здания, с небольшим риском по их 
незаполнению. Это еще один урок кризиса, который усво-
ен и получит свое развитие. Продолжатся редевелопер-
ские проекты. У Москвы в этом отношении высокий потен-
циал – около 15 тыс. га занимают промзоны. Даже в ЦАО 
насчитывается около 400 га промышленного назначения
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Таким образом, через пять лет вряд 
ли нас ждет дефицит в офисном сегменте.

» ИЗ КЛАССА В КЛАСС
Последние годы мы наблюдаем измене-
ние статуса действующих офисов различ-
ного типа: их класс повышается или по-
нижается, кроме того, промышленные 
здания преобразуются в офисы. Часть 
старых зданий, в том числе промышлен-
ного назначения, относящихся к классу 
С, подвергается реновации и пополняет 
класс B. Здания класса А и В со временем 

морально и физически устаревают, спу-
скаясь в класс В или С. Промышленные 
здания, оставшиеся после вывода пред-
приятий за пределы города, реконстру-
ируют и превращают в офисные площа-
ди — преимущественно классов В, С.

Все это естественные процессы раз-
вития рынка. Поэтому нет предпосылок 
для их прекращения. Единственным ис-
ключением может стать окончательная 
реконструкция всех производственных 
площадей. Однако сегодня промзоны 
суммарно занимают около 15 тыс. га, 
поэтому вряд ли игроки рынка справят-
ся с этой задачей за одну пятилетку.

Ситуация стабилизируется, бизнес 
становится более активным, что долж-
но привести к подъему цен на офи-
сы. Однако те объекты, которые сей-

час сдаются в эксплуатацию, вступа-
ют в конкуренцию с действующими 
и не дают резко повысить ставки.

Предполагаю, что в ближайшие два 
года рынок лишь частично компенси-
рует потерянные в кризисный период 

У нас недорогие ресурсы – 
«зеленые» технологии 
не слишком окупаемы. Чтобы 
они активнее применялись, 
нужен шаг в будущее. Кроме 
того, проектирование 
и «зеленый» консалтинг 
в России стоят пока очень 
дорого
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шает 9-10% (тогда как на окраинах достигает 25%), а при-
рост ставок на лучшие объекты только в этом году соста-
вил более 10%
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ставки аренды, не достигнув докризис-
ных показателей.

До 2008 года средняя ставка внутри 
Садового кольца на качественные 
площади составляла $1150/м2 в год. 
В пик кризиса она снизилась в два раза 
и держалась на этом уровне до лета 
2009 года. Затем цена аренды офисов 
подросла и сейчас оценивается 
в $750/м2 в год. Таким образом, ставка 
должна увеличиться еще на 50 %.

Вероятно, за пять лет рынок отыграет 
ставки, потом они будут расти, как при-
нято говорить, в рамках инфляции — 
не более 7–10 % в год. А вот к интен-
сивному росту на 20–30 % в год, как это 
было в 2000-х, думаю, в ближайшее вре-
мя мы не придем.

» ЦЕНТРОСТРЕМИТЕЛЬНАЯ 
СИЛА

На данный момент внутри Садового 
кольца сосредоточено почти 20 % всех 
офисных площадей класса А и B, внутри 
Третьего транспортного кольца — 55 %. 
Это притом, что площадь внутри ТТК 
составляет всего 10 % площади Москвы 
в целом. Впрочем, утверждения, что за-
прет на строительство в центре приве-

дет к скорой децентрализации офис-
ного рынка, — тоже миф, а не реальное 
будущее.

Понятно, что чем ближе к МКАД, тем 
меньше становится стоимость земли 
для девелопера, а ставки для арендато-
ра уменьшается. В докризисный пери-
од было представлено много бизнес-
центров класса А около МКАД. И на них 
был и есть спрос. Но не все арендаторы 
могут позволить себе переехать из цен-
тра на окраину.

Востребованность площадей в цен-
тре столицы обусловлена не только 
престижем, но и тем, что туда удобно 
добираться из любой точки города. Так 
что все равно в Центральном округе 
останутся стабильный спрос и высокие 
ставки. Власти заявляют об ограниче-
нии строительства в пределах Садового 
кольца, поэтому офисы там станут до-
рожать: компенсации за счет появле-
ния новых объектов не будет. Уже сей-
час уровень вакантных площадей клас-
са А в центре Москвы не превышает 
9–10 % (тогда как на окраинах дости-
гает 25 %), а прирост ставок на лучшие 
объекты только в этом году составил 
более 10 %.
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отдела по работе с клиентами 
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недвижимость», «Олимпия», 

строительная корпорация 

«РосСтрой», СУ-155. В 2004 году 

стал директором департамента 

маркетинга инвестиционной 

компании, на базе которого 

в 2005 году образована 

консалтинговая компания RRG.
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Не будет спешной реновация имею-
щихся площадей: у собственника долж-
ны быть на это веские причины, чтобы 
он вкладывал деньги (скажем, съехали 
все арендаторы, потому что офисы пло-
хого качества). Но даже плохие здания 
в центре города заполнены арендатора-
ми. И в удачно расположенных зданиях 
класса С реально встретить ставку $700–
800/м2 в год, что соизмеримо со ставка-
ми в новых бизнес-центрах.

» ОФИСЫ «ПОЗЕЛЕНЕЮТ»
Еще одна тенденция, которая, надеюсь, 
будет развиваться в ближайшие годы — 
новые проекты будут строить с исполь-
зованием энергосберегающих техноло-
гий, технологий «зеленого» здания.

Сейчас таких объектов почти нет. 
Практически единственный бизнес-
центр, получивший сертификат «зелено-
го» стандарта BREEAM, — «Дукат Плейс». 
Проблема в том, что у нас недорогие ре-
сурсы — «зеленые» технологии не слиш-
ком окупаемы. Чтобы они активнее при-
менялись, нужен шаг в будущее, подкре-
пленный экономически, продвижение 
таких зданий. К примеру, строительство 
по «зеленым» технологиям и получение 
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соответствующего сертификата уве-
личивает ставку аренды примерно 
на 10 %. Кроме того, почти нет проек-
тировщиков с опытом создания «зе-
леных» зданий — проектирование 
и «зеленый» консалтинг в России сто-
ят пока очень дорого.

На Западе поддержка «зеленых» 
проектов осуществляется на госу-
дарственном уровне: банки креди-
туют строительство с использовани-

ем энергосберегающих технологий 
по более низким ставкам, часть за-
трат на такие проекты компенсиру-
ет государство. У нас это пока част-
ная инициатива. Но мы движемся 
в этом направлении: так, недавно был 
принят закон об энергосбережении 
в строительстве.

Полагаю, в будущем уменьшат-
ся площади объектов — будут стро-
иться более компактные здания с не-
большим риском по их незаполне-
нию. Это еще один урок кризиса, 
который усвоен и получит свое раз-
витие.

Продолжатся редевелоперские 
проекты. У Москвы в этом отноше-
нии высокий потенциал. Как уже упо-
миналось, около 15 тыс. га занима-

ют промзоны. Даже в Центральном 
административном округе насчиты-
вается около 400 га промышленного 
назначения. Естественно, эти пред-
приятия будут закрываться и выво-
диться, а на их месте построят раз-
личную недвижимость, в том числе 
офисную.  
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