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1. Краткий обзор изменения ситуации на рынке офисной недвижимости 

В течение нескольких последних лет рынок качественной офисной недвижимости, несмотря на активное 
строительство, был далек от насыщения, а постоянно растущий спрос значительно превышал предложение. 
Однако с приходом финансового кризиса во второй половине 2008 г. значительно перегретый рынок офисной 
недвижимости стал трансформироваться под рынок покупателя. Снижение спроса на качественную офисную 
недвижимость обусловлено общим экономическим спадом, массовым сокращением производства, и, как 
следствие, снижением затрат в большинстве компаний.  

В I квартале 2009 наблюдалось еще более значительное превалирование предложения над уменьшающимся 
спросом. Таким образом, для привлечения арендаторов собственники были вынуждены продолжать начатое в III 
квартале 2008 г. снижение цен, а также увеличивать количество рекламных акции для привлечения и 
стимулирования спроса. 

Потребности арендаторов также претерпели значительные изменения, среди которых можно выделить: 

 увеличение спроса на более дешевые офисные помещения ниже по классу; 

 большее предпочтение первичному рынку, а не вторичному. 

Последняя тенденция связана с тем, что в условиях участившихся заморозок и приостановлений строительства из-
за отсутствия финансирования, значительно увеличивается и риск существенной задержки введения в 
эксплуатацию строящихся бизнес-центров. Для стимулирования первичного рынка девелоперы, испытывающие 
дефицит оборотного капитала и пытающиеся вернуть затраченные средства, были вынуждены подстраиваться 
под покупателя, снижая цены ниже уровня уже введенных в эксплуатацию площадей. Таким образом, в начале 
2009 г. увеличился разрыв цен и ставок на первичном и вторичном рынке качественных офисных площадей, 
который ранее был приблизительно на одном уровне.  

Среди основных изменений в структуре предложения можно назвать: 

 увеличение доли субаренды офисных площадей; 

 увеличение доли продажи офисных площадей. 

Обе данные тенденции вторичного рынка связаны с участившимися случаями сокращения производства и 
соответственно затрат, а также банкротства компаний. 

Основными показателями рынка офисной недвижимости класса А и В, подтверждающими данные тенденции, 
являются: 
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Показатель 
1-ое полугодие 

2008 г.1 
2-ое полугодие 

2008 г. 
I квартал 2009 г. 

Предложение 

Объем введенных площадей, тыс. кв. м 450       273       300 

Замороженные строящиеся объекты, тыс. кв. м 0      473      410 

Объем вторичного предложения, тыс. кв. м 290     590    1440 

Доля вакантных офисных площадей 4%      8%     17% 

Доля класса А во вторичном предложении 10%      25%     35% 

Доля продаж во вторичном предложении 5%       6%     15% 

Доля субаренды 1%       4%     10% 

Спрос 

Доля покупки в спросе на первичный рынок 35%      25%     20% 

Доля класса А в аренде на первичном рынке 35%      25%     15% 

Доля класса А в покупке на первичном рынке 65%      55%     50% 

Доля площадей > 1001 кв. м на первичном рынке 25%      20%     14% 

Доля покупки в спросе на вторичную недвижимость 25%      17%     10% 

Доля неопределившихся в покупке или продаже 20%      12%      5% 

Сделки 

Объем     

Доля покупок офисных площадей            20%     13%      5% 

Коммерческие условия 

Изменение ставок аренды класса А на первичном рынке 10%    -2%     -20% 

Изменение ставок аренды класса В на первичном рынке 9%    -3%     -15% 

Изменение цен продажи класса А на первичном рынке             8%    -4%     -13% 

Изменение цен продажи класса В на первичном рынке 6%    -4%     -10% 

Изменение ставок аренды класса А на вторичном рынке -      -     -36% 

Изменение ставок аренды класса В на вторичном рынке -      -     -12% 

Изменение цен продажи класса А на вторичном рынке -      -      -9% 

Изменение цен продажи класса В на вторичном рынке -      -      -7% 

 

 

 

 

 

 

                                                 
1
 Показатели за 1-ое и 2-ое полугодие являются средним значением по кварталам за отчетный период 
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2. Введенные и перспективные офисные площади 

В качестве основных тенденций введенных и перспективных офисных площадей в I квартале 2009 г. можно 
отметить: 

 Спад ввода качественных офисных площадей 

После начала финансового кризиса уже в III квартале 2008 г. 
наблюдался значительный спад ввода качественных офисных 
площадей. И, несмотря на то, что в I квартале 2009 было введено 
несколько больше, чем в последних двух кварталах 2008 г., данные 
объемы еще значительно ниже докризисных. 

После ввода 300 тыс. кв. м I квартале 2009 г. общий объем 
столичных качественных площадей составил более 8 600 тыс. кв. м. 

Наиболее значимыми бизнес-центрами, введенными в 
эксплуатацию в I квартале 2009 можно отметить БЦ Nordstar Tower, 
МФК «Градекс», Домников, Двинцев, «Бренд-сити». 

Объект Класс 
Офисная 

площадь, кв. м 
Девелопер Адрес 

Nordstar Tower А 80 000 ДС Девелопмент 
Пересечение ТТК и Хорошевского 
шоссе 

МФК «Градекс» А 78 900 Концерн «Монарх» Ленинградский пр-т, 31-2  

Домников А 60 000 ОПИН Пр-т Академика Сахарова, 30 

Двинцев А 47 100 
М.О.Р.Е.-Московская 
недвижимость 

Ул. Двинцев, 14 

БЦ «Бренд-сити» 
(2-я очередь) 

В+ 11.600 Фаворит Дубининская улица  

 Увеличение объема ввода бизнес-центров класса А 

В I квартале 2009 г. jколо 97% введенных офисных площадей 
являются офисами класса А и только 3% составляют площади 
класса В. 

Всего в 2009 г. планируется к вводу около 1,2 млн. кв. м 
качественных офисных площадей, что несколько ниже, чем 1,4 млн. 
кв. м. сданных в 2008 г. Однако и этот показатель будет уточняться в 
течение всего года, т.к. существует вероятность того, что девелоперы 
не смогут получить последние транши финансирования, что не 
позволит им достроить проекты. 

За последние несколько лет доля офисных центров класса А 
неуклонно увеличивалась, что было связано с работой девелоперов 
на удовлетворение повышенного спроса на данные помещения. Так, 
в 2008 г. доля класса А во введенных площадях составила 59%, а по 
прогнозам 2009 г. уже 73%. 

Среди наиболее значимыми офисных зданий, планируемых к вводу 
в эксплуатацию в II – IV кварталах являются БЦ Нагатино i-Land, 
«Белая площадь», «Город столиц», «Западные ворота», МФК «Легион 
III», «Южный порт». 

Объект Девелопер Класс Адрес 
Офисная площадь, 

кв. м 

Нагатино i-Land  (1-я 
очередь) 

ОАО "Московский 
бизнес инкубатор" 

В Автозаводская ул. 149.000 

БЦ «Белая площадь» (2 
корпуса) 

AIG Linkoln А Лесная ул. 64.000 

Динамика совокупного объема и ввода 

качественных офисных площадей

6 890 7 415 7 791 8 063 8 337

376 271 275 300

525

-
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10 000
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Cуществующие качественные площадиВвод офисной недвижимости

7 415 7 791 8 063 8 337 8 637Всего:

Доли классов А и В во вводимых 

офисных площадях в I квартале 2009 г.

97%

3%

класс А

класс В

Динамика классов А и В во вводимых 

офисных площадях, %

59%
73%

41%
27%

0%

25%
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75%
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Объект Девелопер Класс Адрес 
Офисная площадь, 

кв. м 

БЦ «Город столиц» (2-
я очередь) 

Капитал групп А 
Краснопресненская 
набережная 

52.125 

БП «Западные ворота» Центурион А Беловежская 51.200 

МФК «Легион III» Легион девелопмент В Киевская 37.000 

БП «Южный порт» (3-
я очередь)  

Midland Development В 
Южнопортовый 2-ой 

проезд 
30.000 

 «Заморозка» строящихся объектов и приостановка реализации проектов на бумаге 

В 2008 г. в Москве было заморожено около 1 млн. кв. м. Ожидается, что в течение этого года данная тенденция 
сохранится. Будущее незавершенных проектов сейчас зависит от концепции, местоположения, стадии готовности 
конкретного объекта, и, главное, финансовых возможностей владельца.  

Таким образом, в настоящее время, если объект находится в проектной стадии, то его реализацию, как правило, 
откладывают. Например, компания Mirax group заморозила все проекты бизнес-центров, существующие на бумаге 
(«Адмирал», «Вращающаяся башня», «Поклонная-11», МФК на Лужнецкой набережной).  

Также сейчас наиболее часто замораживают проекты реализованные на 50-60%. Однако значимые проекты на 
завершающей стадии пытаются ввести в эксплуатацию как можно быстрее, например, путем привлечения средств 
за счет других объектов в портфеле девелопера.  

Среди крупных строящихся московских проектов, подвергшихся заморозке в I квартале 2009 г. можно выделить:  

Объект Девелопер Адрес Площадь, кв. м 

Технопарк Midland Development Дуровка 350 тыс. кв. м 

МФК на Малой 
Пироговской 

Midland Development ул. Малая Пироговская 60 тыс. кв. м 

3. Изменения в объеме и структуре предлагаемых площадей 

 
3.1 Сокращение объема предложения на первичном рынке 

В условиях текущей нестабильной экономической ситуации, напрямую отразившейся на деятельности 
застройщиков, резко сократился спрос на первичную офисную недвижимость. Таким образом, участившиеся 
случаи банкротства девелоперов, «замораживания» начатого строительства и перенос сроков сдачи объекта в 
эксплуатацию заставили арендаторов в разгар финансового кризиса отдавать предпочтение менее рискованным 
предложениям вторичной офисной недвижимости. Также немаловажную роль в пользу вторичного рынка играет 
то, что многие арендаторы не готовы ждать окончания строительства, а затем делать отделку, стремясь переехать в 
более экономичные офисы как можно быстрее. 

Таким образом, начиная с лета 2008 г. большинство строящихся и вводимых в эксплуатацию бизнес-центров 
являются свободными на 80% и более. Например, в ММДЦ «Москва-сити» в течение 2 полугодия и начале 2009 г. 
никаких крупных сделок по аренде или продажи офисных площадей не проводилось. 

Только около 30% всех строящихся бизнес-центров являются заполненными в среднем на 80%. В основном срок 
сдачи данных объектов приходится на 2009 или первую половину 2010 г. и сделки по ним приходились на еще 
докризисный период. К данной группе относятся и офисный комплекс «Белая площадь», арендованный на 100% 
крупными международными компаниями еще до начала кризиса, а также «Южный порт», полностью проданный 
«Сбербанку». 

Таким образом, исходя из общего объема строящихся в Москве офисных площадей, составляющих более 3 млн. 
кв. м, чуть менее 2 млн. кв. м являются вакантными на настоящий момент и представляют собой общий объем 
первичного рынка офисных площадей. 
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3.2 Основные изменения предложения на вторичном рынке 

Среди основных изменений предложения на вторичном рынке 
можно выделить следующие: 

 Увеличение объема предложения 

За последние несколько месяцев наблюдается значительное 
увеличение объема предложения офисных площадей на вторичном 
рынке. 

В I квартале 2009 г. объем предложения офисных площадей на 
вторичном рынке достиг почти 1,5 млн. кв. м, что соответствует 17% 
вакантных площадей. По сравнению со ставкой в 4% на начало 2008 
г. объем предложения вторичной офисной недвижимости 
увеличился приблизительно в 5 раз.  

 Увеличение доли класса А в структуре предложения 

С началом финансового кризиса начала увеличиваться доля класса 
А в структуре предложения. Это связано с тем, что больший спрос 
приходится на более экономичный класс В, вызванный 
сокращением затрат во многих компаниях. 

 Увеличение доли продаж в структуре предложения 

За последние несколько месяцев увеличилась доля продажи в 
структуре предложения качественных офисных площадей на 
вторичном рынке. Это связано с банкротством или сокращением 
производства большого числа компаний, владевших 
недвижимостью, которые теперь пытаются реализовать свои активы. 
В качестве выставленных на продажу объектов недвижимости с 
началом финансового кризиса также нередко выступают 
перешедшие к банку заложенные офисные площади по причине 

невозможности возврата заемных средств. 

 

3.3 Основные изменения в структуре 

предложения 

В начале 2009 г. среди основных изменений в структуре 
предложения как первичного, так и вторичного рынка можно 
выделить следующие: 

 Значительное превалирование предложения офисных 
площадей в ЦАО 

В I квартале 2009 г. более 70% предложения класса А на вторичном 
рынке пришлось на ЦАО. Это связано с тем, что многие из этих 
офисов были покинуты арендаторами в связи с сокращением затрат 
или объема деятельности. Таким образом, вторичный рынок 
наполнился значительным объемом предложения преимущественно 
в ЦАО.  

На вторичном рынке офисной недвижимости класса В наибольшая 
доля также пришлась на ЦАО, однако она значительно уступает 
классу А, составляя чуть более 40%. Данное значение обосновано 
тем, что более дешевые офисы класса В в период кризиса 
арендаторы покидают в меньшем количестве случаев. 
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БРОКЕРИДЖ  СТРАТЕГИЧЕСКИЙ КОНСАЛТИНГ  АНАЛИТИЧЕСКИЕ ИССЛЕДОВАНИЯ  ИНВЕСТИЦИОННЫЙ КОНСАЛТИНГ 

Для первичной недвижимости распределение по округам практически не изменилось с конца 2008 г, т.к. в I 
квартале не было заключено никаких крупных сделок по аренде или продаже офисных площадей и ввод 
офисных площадей также не велик. 

 Уменьшение доли офисных блоков меньшего метража 

За последние несколько месяцев произошло значительное 
уменьшение количества предложения офисов с метражом менее 250 
кв. м за счет увеличения доли более 1001 кв. м и от 501 до 1000 кв. м. 
Данная тенденция связана со значительным сокращением персонала 
большинством компаний и соответствующим переездом в более 
скромные по метражу офисы. 

По объему занимаемых площадей около 69% объема пришлось в I 
квартале 2009 г. на площади более 1000 кв. м.  Однако по 
количеству предложений продолжает лидировать метраж менее 250 
кв. м., что во многом обусловлено высвобождением дорогих офисов 
класса А в центре. 

 Увеличение доли аренды и субаренды 

В настоящее время на московском рынке офисных площадей 
наблюдается значительное увеличение доли субаренды в структуре 
спроса, что связано с сокращением деятельности и оптимизации 
затрат во многих компаниях, выражающихся прежде всего в 
сокращении персонала. В качестве основных особенностей рынка 
субаренды начала 2009 г. можно отметить: 

 Широкий выбор офисных помещений предлагаемых в 
субаренду; 

 Основная часть помещений, предлагаемых в субаренду, 
высокого качества; 

 Помещения в субаренду предлагаются в основном с отделкой; 

 Снижается минимальный размер сдаваемой площади; 

 Субаренда предполагает более короткий срок договора; 

 Снижение ставок субаренды по сравнению с договорами прямой аренды. 

Таким образом, потенциальные арендаторы теперь имеют широкий выбор высококачественных офисных 
площадей с отделкой в субаренду по более привлекательным ставкам нежели договора прямой аренды.  

В число предложений по субаренде входят одни из лучших офисных комплексов Москвы с престижным 
месторасположением: в центре города, в Москва-Сити, на северо-западном и западном направлениях. В таких 
проектах, как «Башня на Набережной», «Крылатские Холмы», «Белая Площадь» и «Серебряный город» на 
сегодняшний день в субаренду сдается около 32,000 кв. м офисных площадей класса А с отделкой, что является 
беспрецедентным предложением для московского рынка офисной недвижимости. 
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БРОКЕРИДЖ  СТРАТЕГИЧЕСКИЙ КОНСАЛТИНГ  АНАЛИТИЧЕСКИЕ ИССЛЕДОВАНИЯ  ИНВЕСТИЦИОННЫЙ КОНСАЛТИНГ 

4. Структура спроса на первичную и вторичную недвижимость 

 
4.1 Основные тенденции спроса на первичную офисную недвижимость 

Среди основных тенденций в структуре спроса на первичную 
офисную недвижимость можно выделить: 

 Увеличение заявок на аренду 

В структуре спроса за последние месяцы постепенно увеличивались 
заявки на аренду, составив около 80% в I квартале 2009 г. Доли 
покупок, а также неопределившихся по поводу покупки или 
продажи значительно уменьшились, достигнув в совокупности 20% 
в начале 2009 г. Данная тенденция связана с нестабильностью 
общей экономической ситуации, отсутствием понимания 
дальнейших перспектив развития у большинства компании, 
нехваткой денежных средств и соответственно неготовностью 
сделать инвестиции в недвижимость. 

 Уменьшение доли класса А 

В структуре спроса по классам в начале 2009 г. уменьшилась доля 
класса А и в аренде и в продаже офисных площадей, что опять же 
обусловлено политикой снижения затрат, во многих случаях 
являющейся жесткой экономией на период финансового кризиса. 

Если в структуре спроса на аренду в 2008 г. доля класса А занимала 
30%, то в начале 2009 г. она составила уже 15%, уменьшившись на 
50%. В структуре покупки в 2008 г. доля класса А занимала 60%. В I 
квартале 2009 г. данная доля составила уже 50%. 

 Уменьшение спроса на офисные блоки большого 
метража 

В структуре спроса на офисные помещения по метражу  в I квартале 
2009 г. произошло уменьшение доли площадей метражом более 
1001 кв. м и от 501-1000 кв. м. Офисные блоки метражом более 1001 
кв. м сократились на 8%, а блоки метражом от 501 до 1000 кв. м на 
5%. 

Данная тенденция связана с сокращением персонала в 
подавляющем числе компаний, выражающимся соответственно в 
потребности снижения площадей существующих офисов.  

 

4.2 Основные тенденциии спроса на вторичную офисную недвижимость 

Среди основных тенденций в структуре спроса на вторичную 
офисную недвижимость можно выделить: 

 Снижение доли запросов на покупку 

Финансовый кризис внес значительные коррективы в спрос на 
офисную недвижимость. Интерес потенциальных покупателей 
офисов в Москве переместился на рынок аренды офисных 
помещений в столице. Доля потенциальных покупателей офисной 
недвижимости значительно снизилась по сравнению с 
докризисным уровнем и составила 10%. Это связано с тем, что в 
условиях нестабильной экономической ситуации компании не 
готовы делать инвестиции в недвижимость, а предпочитают 
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БРОКЕРИДЖ  СТРАТЕГИЧЕСКИЙ КОНСАЛТИНГ  АНАЛИТИЧЕСКИЕ ИССЛЕДОВАНИЯ  ИНВЕСТИЦИОННЫЙ КОНСАЛТИНГ 

оставаться более гибкими, используя договор прямой аренды или 
субаренды. 

 Устойчивый интерес к ЦАО 

В I квартале 2009 г. наблюдался устойчивый интерес на вторичную 
офисную недвижимость в ЦАО (85%). Это связано с тем, что 
многие компании, стремясь сократить затраты, пытались, понизив 
класс и объем площадей, остаться в центральных районах Москвы. 
Однако располагаемый бюджет данных компаний далеко не всегда 
соответствовал подобным желаниям, и заключение реальных сделок 
происходило по факту на площади в более отдаленных районах, 

например в пределах ТТК. 

 Увеличение спроса на офисные блоки меньшего 
метража 

За последние 5 месяцев наблюдалось снижение доли спроса на 
площади более 1001 кв. м за счет площадей меньшего метража. Если 
в ноябре 2008 г. данная доля составляла около 22%, то в марте 2009 г., 
уменьшившись на 7%, составила уже 15%. Спрос на офисные блоки 
метражом менее 250 кв. м за последние 5 месяцев увеличился на 4%. 

 

5. Особенности сделок на первичном и вторичном 
рынках 

Основными особенностями сделок в начале 2009 г. можно назвать: 

 Снижение объемов сделок вторичного рынка и практически полное отсутствие сделок на 
первичном рынке 

С началом финансового кризиса практически все сделки по аренде 
заключаются не из-за роста бизнеса компаний, а в связи с переездом 
в более дешевый офис за счет меньшего метража, класса или 
большей удаленности от центра. 

В начале 2009 г. сделки на первичном рынке практически 
отсутствовали. В связи со срочным сокращением затрат компании 
испытывают необходимость скорейшего переезда в новые офисные 
помещения вместо заключения договоров предварительной аренды. 
Тем более, что при аренде или покупке первичных помещений 
необходимо закладывать арендные каникулы на время выполнения 
отделки. Также немаловажным сдерживающим фактором является 
риск задержки ввода в эксплуатацию, вызванный частыми 
заморозками и приостановками строительства в условиях кризиса. 

Общее количество арендованных офисных помещений на 
вторичном рынке составило около 65 тыс. кв. м. в январе 2009 г.. В феврале и марте данный показатель в среднем 
составил уже около 10 тыс. кв. м. ежемесячно, что примерно в 15 раз меньше, чем за аналогичный период в 2008 г. 

Крупнейшей сделкой по покупке офисных площадей можно назвать приобретение Сбербанка у Midland 
Development бизнес-центр "Южный порт" (57 000 кв. м) во 2-м Южнопортовом проезде. Однако договор по 
данной сделке (прямая аренда с возможностью последующего выкупа) был подписан еще в первой половине 2008 
г. 
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 Снижение доли покупок в общем объеме сделок 

В структуре сделок доля покупок значительно уменьшилась за 
последнее время, что связано с нестабильностью экономической 
ситуацией и желанием потребителей сохранять гибкость в затратах 
на офисные площади, путем арендных договоров. 

При сравнении структуры спроса доля покупки в спросе (15%) 
значительно меньше доли покупки в предложении (10%). При этом 
доля покупки в реальном объеме сделок и вовсе не превышает 5%, 
что связано с тем, что даже готовые к покупке 10% от спроса и часть 
выбирающихся между арендой и покупкой (5%), ждут еще большего 
снижения цен, формируя тем самым отложенный спрос.  

 

6. Изменения ставок аренды и продажи 

С началом финансового кризиса цена предложения разошлась с ценой реальной сделки, т.к. 
потенциальные арендаторы занимают выжидательную позицию, требуя предоставления значительных 
дисконтов. Таким образом, рассматриваемые в этой главе ставки являются ценой предложения и 
отличаются от цены реальных сделок на величину дисконта.  

Основной тенденцией I квартала 2009 г. является появление существенных различие ставок на вторичную и 
первичную недвижимость. Данная тенденция вызвана резким падением спроса на первичную недвижимость в 
связи с серьезными рисками своевременного ввода в эксплуатацию и желанием девелоперов привлечь 
арендаторов любой ценой. 
На вторичную недвижимость арендаторы офисных помещений также просят о дисконте и прочих преференциях 
– от снижения аренды до вывода НДС. Га уступки идут практически все собственники за редким исключением, 

каковыми являются Enka и Capital Partners.  
 

6.1. Изменение ставок аренды и продажи на первичную офисную недвижимость 

По предварительный данным снижение арендных ставок на первичном рынке офисов класса А составило 20% по 
сравнению с концом 2008 г. Общее снижение цен составило около 40% от первоначальной стоимости за 
последние 2 квартала. 
Помимо данного снижения цен в связи с практически полным отсутствием спроса на первичную недвижимость 
девелоперы предоставляют дополнительный дисконт, доходящий в некоторых случаях до 50% от стоимости 
объекта.  
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Cнижение арендных ставок на первичном рынке офисов класса В составило около 15% по сравнению с концом 
2008 г. Общее снижение цен составило около 30% от первоначальной стоимости за последние 2 квартала. 
Снижение цены продажи на первичном рынке офисов класса А составило около 13% по сравнению с концом 
2008 г. Всего за последние 2 квартала объекты класса А сбросили около 30% от первоначальной стоимости 
продажи объекта. 
Cнижение цены продажи на первичном рынке офисов класса В составило около 10% по сравнению с концом 
2008 г. Общее снижение цен составило около 26% от первоначальной стоимости за последние 2 квартала. 

 
5.1 Изменения ставок аренды и продажи на вторичную офисную недвижимость 

Основное снижение цен на вторичную недвижимость пришлось на последние 4 месяца.  
Таким образом, с декабря по март ставки аренды на офисные помещения класса А, снизившись примерно на 36% 
достигли отметки в 880$ за кв. м в год. 
На более экономичные офисы класса В снижение цен за последние несколько месяцев происходило более 
плавно, составив около 12%. Данная тенденция вызвана тем, что на офисы класса В спрос значительно более 
активный по сравнению с более высокими ставками аренды офисов класса А. 
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За последние несколько месяцев цены продаж офисных помещений класса А снизились в марте до 11.920 $, что 
составило -8,5% за последние 4 месяца. Как и в случае с арендой средняя цена продаж офисов класса В снижалась 
более плавно класса А, составив за последние месяцы только -6,5%. Таким образом, средняя цена продажи в марте 
2009 г. офисов класса В составила 7100 $. 

7. Изменения в договорах аренды 

Возникающие сложности с исполнением своих долговых обязательств заставляет девелоперов стимулировать 
спрос и предоставлять не только сниженную арендную ставку, но и стимулирующие изменения в договорах 
аренды. Наиболее популярными среди них можно назвать: 

 Снижение запрашиваемого депозита 

Арендодатели с большей готовностью идут на торги-переговоры по суммам обеспечительных и 
предварительных платежей. Если раньше стандартной практикой была предоплата за 2-3 месяца, а в 
некоторых случаях – 4-6, то сейчас многие арендодатели довольствуются одномесячными выплатами. 

 Льготные условия по индексации арендных ставок 

Одним из таких примеров является прописывание в договорах «мультивалютную корзину» расчетов. 
Таким образом, ставка складывается из нескольких частей в разной валюте, чтобы максимально снизить 
риск колебания курса. 

 Дополнительные скидки и бонусы 
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В рамках дополнительных бонусов можно отметить отделку арендодателем за свой счет, а также бесплатные 
«арендные каникулы». 

8. Дальнейшие перспективы развития рынка 

Многие из тенденций на текущий год будут продолжать заданные тенденции I квартала 2009 г. Основными из них 
будут являться: 

 Увеличение предложения на первичном и вторичном рынках офисной недвижимости; 

 Увеличение доли вакантных площадей; 

 Увеличение доли продаж в структуре предложения; 

 Увеличение доли субаренды, при чем большая часть из них будут офисами класса А; 

 Снижение доли потенциальных покупателей в структуре спроса; 

 Увеличение спроса на офисные площади метражом < 250 кв. м и от 251-500 кв. м.; 

 Рынок продаж должен активизироваться после того как уровень цены достигнет справедливого с точки 
зрения покупателей уровня. По оптимистичному сценарию развития это произойдет не раньше IV 
квартала 2009 г.; 

 Увеличение цен, начиная с III квартала 2009 г.; 

 Сохранение разрыва между ставками на первичную и вторичную офисную недвижимость.  

В оставшемся 2009 г. арендная ставка на первичную недвижимость класса А будет по прежнему ниже ставки на 
вторичную офисную недвижимость. При этом процент реальных скидок, на которые согласны арендодатели, для 
первичной недвижимости класса А будут также значительно выше. Относительное выравнивание цены 
предложения и реальной сделки можно ожидать не ранее II квартала 2010 г.  
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Несмотря не то, что заявленная арендная ставка класса В на первичную недвижимость изначально выше, чем на 
вторичную, реальная цена сделки для первичной недвижимости несколько превосходит вторичную. Это вызвано 
практически полным отсутствием спроса на первичном рынке, заставляя арендодателей идти на значительные 
уступки. 
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