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динамика основных макроэкономических показате-
лей свидетельствуют об укреплении позитивных 
тенденций, однако пока восстановление российс-
кой экономики происходит более медленными тем-

пами, чем ожидалось.
по данным росстата, в июне 2010 г. инфляция составила 

0,4 %, а с начала года по 1 июля потребительские цены в рос-
сии выросли на 4,4%. прогнозируемый минэкономразвития 
уровень инфляции на 2010 год составляет 7–7,5%. 

Объем ввп в 1 квартале 2010 года по данным росстата со-
ставил 9 862 млрд. рублей, по сравнению с первым полуго-
дием 2009 года объем ввп увеличился на 4,2%. Однако ди-
намика восстановительного роста с учетом сезонности ме-
нее позитивна: в июне к маю 2010 года рост ввп сократился 
до 0,3%, после роста на 0,4% в мае и 0,7% в апреле 2010 года. 
по данным минэкономразвития прогноз роста ввп россии 
в текущем году может быть повышен с 4 до 4,5%.

реальные располагаемые денежные доходы населе-
ния по данным росстата в июне 2010 года  по сравнению 
с соответствующим периодом 2009 г. увеличились на 1,4%, 
в i полугодии 2010 г. — на 4,8%. Однако темпы роста реаль-
ных располагаемых доходов населения сокращаются третий 
месяц подряд.

данные росстата указывают и на дальнейшее сокраще-
ние безработицы в годовом выражении с 7,3% в мае до 6,8% 
в июне 2010 года. в июне 2010 г., по предварительным ито-
гам обследования населения по проблемам занятости, 
5,2 млн. человек классифицировались как безработные. 
по сравнению с июнем 2009 года уровень безработицы сни-
зился на 6,2%. с начала 2010 года уровень безработицы сни-
зился на 15,7%. 

t
he dynamics of major macroeconomic indicators shows 
that the positive economic trend is strengthening, al-
though the revival of russian economics is happening at 
a much slower rate than has been expected. 

according to the latest rosstat research, the rate of inflation 
reached 0.4% by June, 2010 and consumer prices in russia grew 
by 4,4% since the beginning of the year. the rate of inflation 
forecasted by the ministry of economic Development for 2010 
is 7–7.5%.

according to rosstat, in Q1 2010 GDP amounted to 9,862 bil-
lion rubles, which means a 4.2% growth compared to the first 
half of 2009. however this dynamics looks less impressive when 
taking into account the seasonal trends: the rate of GDP growth 
in June dropped to 0.3%, while it equaled 0.4% in may and 0.7% 
in april 2010.

according to ministry of economic Development the forecast 
for GDP growth could be raised from 4 to 4.5%.

as of June 2010 the actual disposable income have grown by 
1.4% compared to the respective period of 2009, and the actual 
disposable income for the first half of 2010 have grown by 4.8% 
compared to Q1-2 2009. however the rate of growth has been 
slowing down for the last three months.

rosstat data also indicate a further reduction in annual unem-
ployment rate from 7.3% in may 2009 to 6.8% in June 2010. ac-
cording to preliminary results of an employment situation study, 
5.2 million people were classified as unemployed in June 2010. 
compared to June 2009 the rate of unemployment has decreased 
by 15.7%.

along with the positive dynamics of actual disposable incomes 
and the shrinking of the official unemployment rate, rosstat also 
notes a growth of retail turnover which has been increasing grad-
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Индекс потребительских цен, % к предыдущему месяцу/ 
Consumer price index, (MoM), %

 Январь Февраль Март Апрель Май Июнь Июль Август Сентябрь Октябрь Ноябрь Декабрь

 January February March April May June July August September October November December

103

102,5

102 

101,5

101

100,5

100

99,5

99

ОбщеэкОНОМИчеСкИй ОбзОр | GeNerAl eCONOMiC Overview

Источник: росстат / Source: rosstat

20102009



www.praedium.ru	 �

ually since march 2010. according to the state committee for 
statistics (rosstat), the gross retail turnover reached 1,331.3 bil-
lion rubles in June 2010, which, calculated in mass of commodi-
ties, constitutes 105.8% of the respective figure for the previous 
year. for the first half of 2010 — the gross retail turnover reached 
7,535.3 billion rubles and 103.4% respectively.

Deceleration in growth of consumer prices and low probability 
of inflation acceleration allow the Bank of russia to continue 
its policy of gradually decreasing the interest rate. on may 31st 
the board of directors of the Bank of russia decided to lower the 
interest rate by 0.25% starting from June 1st, 2010. as a result of 
this, the interest rate has been set at 7.75%.

наряду с положительной динамикой реальных располага-
емых доходов населения и снижением уровня зарегистри-
рованной безработицы, росстат отмечает увеличение объ-
ема оборота розничной торговли, который, начиная с марта 
2010 года, демонстрирует плавный рост. по данным госком-
стата, оборот розничной торговли в июне 2010 г. составил 
1331,3 млрд. рублей, что в товарной массе составляет 105,8% 
к соответствующему периоду предыдущего года, в i полуго-
дии 2010 г. — 7535,3 млрд. рублей и 103,4%.

замедление темпов роста потребительских цен и отсутс-
твие в текущем году предпосылок для существенного уско-
рения инфляции позволили банку россии продолжить поли-
тику постепенного снижения процентных ставок. совет ди-
ректоров банка россии 31 мая принял решение о снижении 
с 1 июня текущего года ставки рефинансирования на 0,25 %. 
в результате ставка рефинансирования установлена на уров-
не 7,75 % годовых.

Оборот розничной торговли (млрд.руб) и реальные располагаемые доходы населения (МоМ), %/ 
retail turnover (bn rub) and real income dynamics (MoM), %
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в
торой квартал 2010 года ознаменовался для рынка 
коммерческой недвижимости россии увеличением 
объема инвестиционных сделок — капиталовложе-
ний в недвижимость было осуществлено на 29,7% 

больше, чем в i квартале. 
 таким образом, общий объем инвестиций в первой поло-

вине текущего года составил $992,5 млн., продемонстриро-
вав прирост в 17,5% относительно прошлогоднего показате-
ля за аналогичный период.

традиционно наиболее востребованный инвесторами сег-
мент рынка — офисный — сохраняет за собой лидирующую 
позицию по привлечению капитала: 81,3% вложений в пер-
вом полугодии. постепенное увеличение спроса на офисные 
помещения и ограниченность качественного предложения 
позволяют инвесторам ожидать стабильного дохода по объ-
ектам высокого класса.

во втором квартале в офисном сегменте был заклю-
чен ряд заметных инвестиционных сделок. самой круп-
ной из них стала сделка по приобретению ОаО «Фарм-
стандарт» бизнес-центра «северная башня» (общая пло-
щадь — 135 000 кв.м) на краснопресненской набережной 
за $260 млн. продавцами выступили владельцы транспор-
тного холдинга «н-транс» (ранее — «северстальтранс»). 
«втб капитал» инвестировал порядка $180 млн. в покуп-
ку у холдинга capital Group бизнес-центра capital Plaza 
на 4-й лесной улице. второй фонд недвижимости компа-
нии UfG asset management — UfG real estate ii — приоб-
рел офисный комплекс общей площадью около 5 000 кв.м 
на ул. бахрушина. приобретение обошлось фонду в сум-
му около $35 млн. а «русгидро» выкупил у «Ферро-строй» 
под свою штаб-квартиру бизнес-центр Pallau-mD, который  

t
he second quarter of 2010 was marked by a significant 
growth in the volume of investment transactions — the 
total investment in real estate was 29.7% higher than 
in the first quarter of the same year. in the first half of 

2010 the total volume of investment amounted to $992.5 million 
demonstrating a growth of 17.5% compared to the respective pe-
riod of 2009.

office segment that has traditionally been the most appealing 
for investors remains the top priority with 81.3% of the total in-
vestment in the first half of 2010. Gradual growth of demand for 
office space and limited supply of high quality projects allow in-
vestors to expect a stable return for сlass a/B properties. 

a number of large transactions have been carried out in the of-
fice segment in Q2 2010. the most significant deal in terms of 
investment volume was the purchase by farmstandart oJsc of 
the northern tower business center on krasnopresnenskaya em-
bankment for $260 million. the property was sold by its previ-
ous owner — n-trans holding (previously — severstaltrans). 
in the meanwhile, vtB capital has invested about $180 million 
in the acquisition of capital Plaza business center on 4th lesna-
ya street. UfG real etstate ii — a second real estate investment 
fund of UfG asset management — has acquired a business center 
of 5,000 sq.m on Bakhrushina street. the investment was worth 
about $35 million. rusgidro purchased Pallau-mD business cen-
ter worth $60 million from ferro-story for its headquarters. a few 
more large investment transactions are currently in the pipeline. 

there have been a considerably lower number of investment 
deals in other segments of commercial real estate. the shares of 
other segment in the total volume of transactions were 10.1% for 
hotels, 6% for shopping centers and 2.6% for multi-functional 
properties.
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Динамика инвестиций в коммерческую недвижимость, россия, $ млн/
investment volume dynamics, russia, $ mln
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оценивается в $60 млн. еще несколько крупных инвести-
ционных сделок находится на стадии закрытия.

в других сегментах рынка коммерческой недвижимости 
было зафиксировано значительно меньшее число инвести-
ционных сделок. доли инвестиций в общем объеме для гос-
тиничной, торговой и многофункциональной недвижимос-
ти составили 10,1%, 6% и 2,6% соответственно.

складской сегмент, последняя инвестиционная сделка 
в котором была закрыта в i квартале 2009 года, в первой по-
ловине текущего года инвесторы оставили без внимания. 

интерес к данному сегменту со стороны потенциальных 
инвесторов был минимален, поскольку восстановление рын-
ка качественных складских площадей происходит гораздо 
более медленными, чем в других сегментах, темпами.

доля сделок по приобретению объектов для собственного 
размещения в общем объеме инвестиций снизилась по срав-
нению с первым полугодием 2009 года (когда это показатель 
равнялся 56,5%) и по итогам первых двух кварталов 2010 го-
да составила 30,7%.

в связи с отсутствием ясности относительно развития си-
туации на региональных рынках коммерческой недвижи-

warehouse segment, for which the last investment deal was 
closed in Q1 2009 did not attract any investors as of the end of 
the first half of 2010. 

 such a low appeal of the warehouse market could be explained 
through the considerably lower rate at which this market is re-
storing, compared to other segments of commercial real estate.

the share of property acquisitions by the end users has de-
creased compared to the first half of 2009 (when this share 
equaled 56.5%) and reached 30.7% in Q1-2 2010.

since there is no clear understanding of what the trends might 
be in the regional cre markets, investors hold back from engag-
ing in the regional projects. only st.Petersburg is an exception to 
this rule accounting for 3.3% of the total volume of investment in 
commercial real estate in Q1 2010. the remaining 96.7% stand 
for the deals that have been executed in moscow.

international investors are very careful about re-entering the 
russian capital market. the share of foreign investment in the 
total volume for Q1-2 2010 amounted to 13.4% (in the respec-
tive period of 2009 this figure did not exceed 2%). russian in-
vestors that account for 86.6% of the market have been joined 
by new market players. large russian holdings that have never 

ОбзОр ИНвеСтИцИОННОгО рыНкА | iNveStMeNt MArket Overview

распределение инвестиций по типу сделок/
investment volume Breakdown by transaction type

Owner occupation
30.7%

распределение инвестиций по источнику капитала/
investment volume Breakdown by Source of Capital

Иностранные 
инвесторы/

Foreign investors
13,4%

российские инвесторы/ 
russian investors

86,6%

investment
69.3%

Инвестиции в российскую коммерческую недвижимость/
russian real estate investment volume

регионы/
regions

3,3%

Москва/
Moscow

96,7%

распределение инвестиций по сегментам/
investment volume Breakdown by Segments

Офисы/ 
Office
81,3%

торговые 
центры/ 

retail
6,0% гостиницы/ 

Hotel
10,1%

МФк/
Multifunctional

2,6%

Источник / Source: Praedium Oncor international Источник / Source: Praedium Oncor international

Источник / Source: Praedium Oncor international Источник / Source: Praedium Oncor international



�	 www.praedium.ru

been professional players in the investment market demonstrat-
ed a clear interest in investing in high quality properties seeing 
this as a powerful tool to minimize their risks and diversify their 
business.

there has been a slight decrease in the capitalization rate in the 
office segment compared to the first quarter of 2010. for high class 
properties the capitalization rate has dropped by 25 basis points 
and reached 10.75–11.25%. for high quality shopping centres and 
warehouse properties the rate has seen no significant deviation 
remaining at 11.5–12.5% and 13–13.5% correspondingly.

мости, в проекты в регионах инвесторы вкладывать сред-
ства по-прежнему не спешат. исключение составляет только 
санкт-петербург, на долю которого в первом полугодии при-
шлось 3,3% от общего объема инвестиций. соответственно, 
оставшиеся 96,7% остались за столичным регионом и, пре-
жде всего, — за москвой.

иностранные инвесторы на рынок инвестиций в россий-
скую коммерческую недвижимость возвращаются осторож-
но. за первый и второй кварталы 13,4% инвестиций было осу-
ществлено за счет иностранного капитала (для сравнения: 
в аналогичном периоде прошлого года эта цифра составила 
2%). ряды российских инвесторов, на чью долю приходится 
86,6% рынка, пополнились новыми игроками. крупные хол-
динги, не являющиеся профессиональными участниками 
рынка недвижимости, стали проявлять интерес к инвести-
циям в качественные объекты коммерческой недвижимос-
ти как к эффективному инструменту диверсификации своей 
деятельности и минимизации рисков. 

небольшое снижение ставок капитализации относитель-
но первого квартала года было отмечено в офисном сегмен-
те. для высококлассных офисных объектов этот показатель 
упал на 25 базисных пунктов и на сегодняшний день состав-
ляет 10,75–11,25%. его значения для качественных торго-
вых и складских объектов существенных колебаний не пре-
терпели и сегодня находятся в диапазонах 11,5–12,5% и 13–
13,5% соответственно.

Динамика объемов инвестиций и ставок капитализации/
investment volume and prime yields dynamics
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Примеры инвестиционных сделок, заключенных в 1 полугодии 2010 года/
examples of investment transactions in 1st Half of 2010

Объект / Property Город / City
Стоимость ($ 
млн.)/ Price ($ mln)*

Продавец / Vendor Инвестор / Investor

тц европарк / evropark SC Москва / Moscow 60 Deutsche Bank ташир / tashir 

бизнес-центр (ул. красная Пресня)/ 
Business center (krasnaya Presnya st.)

Москва / Moscow 45
А1, инвестподразделе-
ние «Альфа групп» / A1, Alfa 
Group investment subdivision 

банк Стройкредит/ 
Stroycredit Bank

бц волна / wave BC Москва / Moscow 140 евразия / eurasia Согаз / Sogaz

гостиничный комплекс Шереметьево/ 
Hotel Complex Sheremetyevo

Москва / Moscow 65
ООО «Мб-Финанс»/
MB-Finance

wenaasgruppen

Офисный комплекс (Настасьинский 
переулок, 7, стр. 2) / Office complex 
(Nastasyinskiy lane, 7, blg 2)

Москва / Moscow 37 Confidential Финам / Finam

Проект бизнес-центра (Университет-
ская набережная) / Business center 
project (Universitetskaya emb.)

Санкт-Петербург/ 
Saint-Petersburg

7

ООО «Имущественный ком-
плекс «Университетская»»/ 
imuschestvenny complex 
Universitetskaya, llC

бьер Люмьер Холдинг/ 
Bierre lumier Holding

regent Hall
Санкт-Петербург/ 
Saint-Petersburg

25,5 «Феникс-10» / Fenix-10 renaissance Development

Capital Plaza Москва / Moscow 180 Capital Group
«втб капитал»/
vtB Capital

Pallau-MD Москва / Moscow 60 «Ферро-Строй» / Ferro-stroy «русгидро» / rusGidro 

Офисный центр на ул. бахрушина, 32/1/ 
Office center on Bakhrushina st., 32/1

Москва / Moscow 35 Akron Group UFG Asset Management

Северная башня / Northern tower Москва / Moscow 260 «Н-транс» / N-trans
«Фармстандарт»/ 
Farmstandart

Источник/ Source: Praedium Oncor international

* Инвестиционная стоимость некоторых активов экспертная/Sale price of some assets is an expert valuation
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summary

f
ollowing a surge of activity in the office segment in Q4 
2009, the demand for high quality real estate remained 
rather high. higher demand for office real estate in the end 
of 2009 — beginning of 2010 can be explained through 

two reasons: one is the growth of the world crude oil price. an-
other reason is the fact that by the end of 2009 it became evident 
that the cre market had «hit the bottom» and a further rental rate 
drop was very unlikely. a number of companies that had cut back 
on their office space expanded again taking up additional space.

while in the commercial real estate market there is a growth 
of rental rates (in some isolated cases — for the most appealing 
properties), the demand has not yet reached the pre-recession 
level. therefore, suspended projects are likely to be resumed not 
earlier than by the end of 2010 — beginning of 2011. it is then 
that, according to our estimations, the large deals that are cur-
rently at loi stage will be closed, the vacancy will decrease sig-
nificantly and the rental rates will grow. 

supply

the delivery of high quality office space for the first half of 2010 
was about 200,000 sq.m. about 600,000 sq.m more are planned 
for delivery before the end of the year. the rate of new construc-
tion dropped dramatically in 2010. while the total volume of con-
struction completed in 2009 was 1.4 million sq.m of high quali-
ty space, preliminary estimations show that the respective figure 
for 2010 is not likely to exceed 800,000 sq.m.

Due to the slow rate of new construction and to the stable de-
mand for office space the vacancy remains at 17–18% which 

Общая ситуация

п
осле всплеска активности на рынке офисной не-
движимости в iv квартале 2009 года, спрос в дан-
ном сегменте сохранился на достаточно высоком 
уровне. активизация арендаторов офисов в кон-

це 2009 — начале 2010 года обусловлена, с одной стороны, 
ростом мировых цен на нефть. с другой стороны, увеличе-
нию объемов спроса способствовал тот факт, что еще в кон-
це 2009 года стало очевидным достижение рынком ценового 
«дна» и отсутствие предпосылок для дальнейшего снижения 
ставок. ряд компаний, сократившихся в результате кризиса, 
вновь расширились и арендовали дополнительные площади.

пока на рынке коммерческой недвижимости отмечает-
ся локальное повышение ставок на наиболее привлекатель-
ные объекты, а объемы спроса не достигли докризисного 
уровня, поэтому размораживание приостановленных ранее 
проектов может начаться не ранее, чем в конце 2010 — на-
чале 2011 года, когда, по нашим прогнозам, будут закрыты 
крупные сделки, находящиеся в настоящее время на этапе 
loi, уровень вакантных площадей снизится, а ставки арен-
ды возрастут.

предложение

в i полугодии 2010 года было введено порядка 200 000 кв.м 
качественных офисных площадей. до конца года планирует-
ся ввести еще приблизительно 600 000 кв.м офисов. таким 
образом, объем нового строительства в 2010 году будет на 
40-45% ниже, чем в прошлом году, когда суммарный ввод но-
вых площадей составил  около 1,4 млн. кв.м. 
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Динамика общего предложения и нового строительства качественных офисных площадей, млн. кв.м/ 
Dynamics of total Supply and New Construction of Quality Office Space, mln sq.m
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низкие темпы нового строительства и стабильный спрос 
удерживают средний уровень вакантных площадей в целом 
по рынку на постоянном уровне: порядка 17–18%, что в абсо-
лютном выражении составляет приблизительно 1,9 млн. кв. м 
качественных офисных площадей. доля вакантных площа-
дей за прошедший год снизилась на 2–3%, а с начала 2010 го-
да — на 2%. по состоянию на начало июля 2010 года уровень 
вакантных площадей превышает аналогичный показатель 
2008 года в 3,5 раза.

структура данного показателя очень неоднородна. качест-
венные площади, предлагаемые на наиболее выгодных усло-
виях, были арендованы, в настоящий момент на рынке пус-
туют помещения по ставкам, превышающим ожидания по-
тенциальных арендаторов, площади низкого качества и/или 
с невыгодным местоположением. возникают сложности и у 
собственников незаполненных объектов, заселенных арен-
даторами менее чем наполовину. таким образом, внутри са-
дового кольца доля вакантных площадей начала снижать-
ся, в июне ее уровень составил 10–15%. в районе от садо-
вого кольца до третьего транспортного уровень вакантных 
площадей также сокращается, однако более медленными 
темпами, чем в деловом центре, доля вакантных площадей 
здесь находится в диапазоне 15–18%. за пределами третьего 
транспортного кольца доля вакантных площадей по-прежне-
му стабильно высока и составляет 20–25%.

большинство офисных центров, введенных в эксплуата-
цию в 2009 — начале 2010 гг., на момент открытия были за-
полнены менее чем наполовину. Особенно это касается объ-
ектов, расположенных за пределами цаО, которые на мо-
мент завершения строительства практически пустовали.

ситуация начала меняться в начале 2010 года, когда ряд 
крупных российских и международных компаний возобно-
вили реализацию планов по расширению, консолидации 
подразделений в единый офис и т.д. с этой целью многие 
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equals to 1.9 million sq.m of high quality office space in absolute 
figures. the vacancy rate has decreased by 2–3% during last year 
and by 2% since the beginning of 2010. as of July 2010, the vacan-
cy rate is 3.5 times higher than the respective figure for 2008. 

the structure of vacancy for office properties is quite hetero-
geneous. the properties of most appeal to the tenants have been 
leased, while the properties that are currently vacant are those 
that are of insufficient quality, priced higher than the potential 
tenants’ expectations, or unappealingly located. the landlords of 
properties that are less than 50% leased also have difficulties fill-
ing their properties with tenants. thus, the vacancy rate for of-
fice buildings inside the Garden ring has decreased reaching 10–
15% by June 2010. for the properties located between the Gar-
den ring and the third transport ring the vacancy rate is also on 
decrease, yet this decrease is slightly more gradual: the vacancy 
here ranges between 10–18%. outside the third transport ring 
the vacancy still remains at 20–25%. 

the majority of office buildings delivered between 2009 – be-
ginning of 2010 were less than 50% leased by the time of com-
mercial opening. this is particularly true for the properties lo-
cated outside cBD that were virtually vacant by the time of de-
livery. 

the trend started to change in the beginning of 2010 when a 
number of russian and international companies got back to their 
expansion ambitions and their plans to bring different subdivi-
sions together under one roof. this provoked demand for large 
office blocks that are available in newly delivered office centers. 
Demand is concentrated on the properties that are located with-
in cBD or adjacent to its boundaries, with advantageous location 
and good transport accessibility. therefore the vacancy differs 
much depending on the district. thus, the vacancy rate in new of-
fice buildings in cBD is currently estimated as 25–30%, whereas 
for the buildings delivered in 2009-beginning of 2010 and locat-
ed outside the city center, the vacancy ranges between 30–90%. 

из них рассматривают возможность аренды крупных пло-
щадей, которыми располагают на сегодняшний день новые 
офисные центры. наиболее востребованы объекты в преде-
лах цаО или в непосредственной близости к его границам, 
с удобным расположением и транспортной доступностью. 
поэтому доля вакантных площадей в новых объектах сущес-
твенно варьируется в зависимости от района. так, доля ва-
кантных площадей в новых офисных зданиях в цаО на се-
годняшний день составляет около 25–30%, а в бизнес-цент-
рах, построенных в 2009 — начале 2010 гг., расположенных 
за пределами центра, варьируется от 30 до 90%.

спрос

Объем сделок по аренде и купле-продаже офисных помеще-
ний в первом полугодии составил приблизительно 350 тыс. кв.
м, из них около 150 тыс. кв.м было арендовано и приобретено 
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Динамика общего предложения и уровня вакантных площадей в качественных офисных объектах/
Dynamics of total Supply and vacancy rates in Quality Office Buildings

 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4

 2008 2008 2008 2008 2009 2009 2009 2009 2010 2010 2010 2010

 

 (F) (F)

12

10

8

6

4

2

0

24

19

14

9

4

-1

Общее предложение, млн. кв.м / total supply, mln sq.m Уровень вакантных площадей / vacancy rate, %

v
a

c
a

n
c

y 
ra

te
, %

to
ta

l s
u

p
p

ly
, m

ln
 s

q
.m

бизнес-центр «Даниловский Форт»/
Danilovsky Fort Business Center

Источник / Source: Praedium Oncor international



www.praedium.ru	 ��

Demand

the total volume of lease and sale/purchase deals in the first half 
of 2010 reached 350,000 sq.m of which 150,000 sq.m were leased 
or purchased in Q1, and about 200,000 sq.m — in Q2. this figure 
for Q1-2 2010 is comparable to the respective amount for 2009 
when about 340,000 sq.m were leased or purchased; yet it is less 
than the total amount of transactions in the second quarter of 
2009 (390,000 sq.m). 

the structure of demand for high quality real estate has under-
gone some noticeable changes. throughout the beginning of 2010 
there has been a considerable drop in the share of lease renegotia-
tion deals: whereas in Q2-3 2009 this share amounted to 40–45% of 
the total volume of transactions, it dropped to 18– 20% towards the 
end of the same year. in absolute figures, the volume of lease renego-
tiation transactions in Q1 2010 was 2 times less that in Q4 2009 and 
3 times lower than in Q2-3 2009. By the end of Q2 2010 the share of 
such transactions doesn’t exceed 10% of the total volume.

Besides, while in the end of 2009 most transactions were car-
ried out with small blocks for the companies that were willing 
to move in to a better office, this year is marked by the grow-
ing share of demand from large russian and international com-
panies that consider larger blocks. this year, there has been an 
increase in the number of potential tenants’ requests for blocks 
over 3000 sq. m. there have also been more sale and purchase 
deals than the year before. 

the main methods to attract tenants to the vacant areas have re-
mained the same. Besides lowering the rental rates they include: 
leasing office space in smaller blocks (200–300 sq.m), carrying out 
fit-out works, including additional expenses in the base rent (oper-
ating expenses, fitting out, parking fees, utility expenses, etc.)

as of now, a number of large russian and foreign companies are in 
active search for premises or in negotiations for large office blocks. 
thus, tnk-BP have recently leased 37,700 sq.m in nordstar tower 

в собственность в i квартале, и около 200 тыс. кв.м — во вто-
ром квартале. значение данного показателя за 1 полугодие 
оказалось сопоставимым с объемом сделок в 1 полугодии 
2009 года, когда было арендовано и приобретено в собствен-
ность около 340 тыс. кв.м, но меньше суммы сделок, закры-
тых по итогам 2 полугодия 2009 года (390 тыс. кв.м).

структура спроса на офисную недвижимость претерпела 
существенные изменения. в начале 2010 года существенно 
снизилась доля сделок по пересогласованию существующих 
договоров аренды (lease renegotiation): если во ii и iii кварта-
лах 2009 года доля сделок renegotiation составляла 40–45% 
от общего объема сделок, то уже в iv квартале 2009 года доля 
таких сделок снизилась до 25% от общего объема, а в i квар-
тале 2010 года составила 18–20%. в абсолютном выражении 
объем сделок renegotiation в i квартале 2010 года оказался в 2 
раза меньше, чем в iv квартале 2009 г., и в 3 раза меньше, чем 
во ii и iii кварталах 2009 г. по итогам ii квартала 2010 года до-
ля подобных сделок составила не более 10% в общем объеме.

кроме того, если в конце 2009 года в основном заключа-
лись сделки по аренде небольших площадей с целью переез-
да в более качественный офис, то, в текущем году значитель-
ную долю спроса формируют международные и российские 
компании, рассматривающие аренду крупных площадей. 
возросла доля заявок на аренду площадей от 3 000 кв.м. уве-
личилось также количество и объем сделок купли-продажи. 

средства по привлечению арендаторов, применяемые соб-
ственниками, кроме снижения ставки, остаются неизменны: 
предоставление возможности аренды небольшими блоками 
(от 200–300 кв.м), выполнение отделки силами арендодателя 
и включение в ставку дополнительных расходов (эксплуата-
ция, отделка, парковка, коммунальные платежи и т.п.) 

в настоящее время ряд крупных российских и зарубежных 
компаний находятся в стадии активного поиска или согла-
сования сделок по аренде больших площадей. так, компания 

ОбзОр рыНкА ОФИСНыХ ПОМещеНИй | OFFiCe MArket Overview

Объем сделок аренды и продажи на рынке офисных помещений, кв.м/ 
Office Market transactions, sq.m

250 000

200 000

150 000

100 000

50 000

0

 Q1 
Q2 

Q3 
Q4 

Q1 
Q2

 2009 
2009 2009 2009 

2010 2010

Аренда / lease

Субаренда / Sublease

Продажа / Sale

Пересогласование / renegotiation

Источник / Source: Praedium Oncor international



��	 www.praedium.ru

business center, alfa Bank have confirmed their intention to acquire 
35,000 sq.m in class a aquamarine business center on ozerkovska-
ya embankment. therefore the vacancy in the office market is ex-
pected to shrink down to 15% towards the end of 2010.

rental rates. selling prices

the rental rates for high quality offices demonstrated a slight 
growth in the first half of 2010, however it is too early to speak 
about a general growth beyond the office projects located in the 
city center. since the beginning of the year the average rental 
rates have grown by 5% for class a buildings and by 3% for class 

тнк-вр заключила договор аренды на 37 700 кв. м в бц nordstar 
tower, а «альфа-банк» намерен арендовать у afi Development 
35 000 кв.м в бизнес-центре класса a «аквамарин» на Озерков-
ской набережной. в связи с этим ожидается снижение доли сво-
бодных площадей на рынке к концу 2010 года до отметки 15%.

ставки аренды. цены продажи

ставки аренды в первом полугодии 2010 года продемон-
стрировали небольшой рост, однако о позитивной динами-
ке можно говорить пока только в отношении офисов, распо-
ложенных в центре москвы. средние ставки аренды выросли 
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Примеры крупных сделок по аренде офисов, 1 полугодие 2010 г./
examples of Major Office transactions of the 1 Half of 2010. lease

Объект / Property Класс / Class Арендатор / Tenant Площадь, кв.м / Area, sq.m

Nоrdstar tower A тНк-вр 37 700

бц «Авиатор» / Aviator BC в+ Спортмастер, O’stin / Sportmaster, O’stin 16 700

Новоспасский Двор / Novospassky Dvor в+ конфиденциально / Confidential 6 651

европа Хаус / europa House А Henkel 6 572

Omega Plaza А it 6 512

Фабрика Станиславского / Fabrika Stanislavskogo А Nokia-Siemens 5 370

Nordstar tower A конфиденциально / Confidential 5 252

Fusion Park A AvON 4 861

Новоспасский Двор / Novospassky Dvor в+ гринатом / Greenatom 4 034

Новоспасский Двор / Novospassky Dvor в+ BBDO russia Group 3 600

Даниловская мануфактура / Danilovskaya Manufaktura в+ PrODO 2 054

Источник / Source: Praedium Oncor international
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B buildings. compared to the respective figures for the previous 
year, the rental rates have grown by 5% in the class a segment 
and have dropped by 5% in the class B segment. 

the average rental rates both for class a and class B proper-
ties are two times lower than those back from the pre-recession 
period. 

Based on the location of an office property (inside or outside 
cBD), the rental rates range between $500–800/sq.m/year for 
class a properties and between $300–550/sq.m/year for class B 
properties. here the rental rates are given exclusive of vat and 
operating expenses. 

it is remarkable that there is a significant deviation of rental 
rates depending on the location of each property. 

Base rental rates for office buildings equal to: $800–1000/sq.m/
year for properties inside the Garden ring and $400–700/sq.m/
year for those located in the other districts of moscow. in class B 
segment the range is significantly less wide: $400–600/sq.m/
year for the properties in the city center and $250–400/sq.m/
year for the offices outside the Garden ring. 

the sale prices have remained stable since the middle of 2009. 
the average selling price for office properties of classes a and B 
equal to:

$5500–7000/sq.m — within cBD;
$3000–5000/sq.m — outside the Garden ring.
Given the relatively slow rate of new construction and consis-

tent demand for office space, the vacancy is expected to decrease 
further throughout the rest of 2010 and in the beginning of 2011, 
which will eventually lead to the growth of rental rates for high 
quality office properties. 

this growth will be more significant for the class a/B buildings 
located in the center of moscow than for those business centers 
outside the downtown area. at the same time, this growth may 
not apply to the office properties located outside the third trans-
port ring, in the remote parts of the city.

•
•
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с начала года на 5% для помещений класса a и на 3% для офи-
сов класса B. по сравнению с показателями годичной давнос-
ти, ставки аренды на качественные офисы класса a возросли 
на 5%, а для помещений класса в — снизились на 5%. 

в сравнении с докризисным периодом ставки аренды 
на офисы класса a и B снизились в 2 раза.

диапазон ставок для помещений класса a составляет $500–
800/кв.м в год в зависимости от расположения объекта (цаО 
или другие округа), для офисов класса в — $300–550/кв.м в год. 
ставки указаны без учета ндс и операционных расходов.

стоит отметить, что ставки аренды на объекты одного 
класса сильно варьируются в зависимости от расположения 
объекта. диапазон средних базовых ставок для офисов клас-
са a составляет: $800–1 000/кв.м в год в пределах садового 
кольца и $400–700/кв.м в год для остальных районов мос-
квы. в сегменте класса B разброс ставок менее значителен: 
$400–600/кв.м в год для объектов с центральным располо-
жением и $250–400/кв.м в год — для офисов, расположен-
ных за пределами садового кольца.

цены продажи остаются стабильны с середины 2009 го-
да. средние цены продажи для офисных объектов класса 
a и B составляют:

$5 500–7 000/кв.м — для объектов в цаО;
$3 000–5 000/кв.м — за пределами садового кольца.
до конца 2010 года и в начале 2011 года на фоне стабили-

зации спроса и невысоких относительно предыдущих лет 
темпов нового строительства продолжится плавное сниже-
ние доли вакантных площадей, что приведет к дальнейшему 
росту ставок аренды на качественные офисы. коррекция ста-
вок в сегменте офисов класса a и в+, удачно расположенных 
в центре москвы, будет более заметна, чем по объектам, рас-
положенным за пределами делового центра. в то же время 
повышение ставок может и вовсе не затронуть офисы класса 
B, расположенные за пределами ттк на окраинах города.

•
•

Динамика базовых ставок аренды на офисы класса А и в в цАО и других округах Москвы, $/кв.м в год/
Class A and B base rates dynamics in CBD and other districts, $/sq.m/per year
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Наиболее крупные объекты, введенные в эксплуатацию в 1 полугодии 2010 года/
the Major Properties Commissioned in the 1st Half of 2010

№ Объект / Property Адрес / Address Класс / Class
Общая площадь, кв.м/
Total area, sq.m

Офисная площадь, кв.м/
Office area, sq.m

1 Домников / Domnikov
Академика Сахарова пр-т, 30/
Akademika Sakharova Ave., 30

А 132 000 68 000

2
Nagatino i-land, здание 1-4/
Nagatino i-land, bldg. 1-4

Нагатинская Пойма/
Nagatinskaya Poima

в+ 35 000 31 500

3 цМт, фаза 3 / wtC, phase 3
краснопресненская наб., 12/ 
krasnopresnenskaya emb., 12

А 32 000 26 400

4
торгово-офисный комплекс/ 
retail-office complex

Арбатская пл., 1/
Arbatskaya sq., 1

A 31 400 15 500

5
бц Яковоапостольский/ 
Yakovoapostolsky BC

Яковоапостольский пер., 14/1/ 
Yakovoapostolsky per., 14/1

А 10 460 7 000

Источник / Source: Praedium Oncor international

Наиболее крупные объекты, запланированные к вводу во втором полугодии 2010 года/
the Major Properties to be Commissioned in the 2d Half of 2010

№ Объект / Property Адрес / Address
Класс / 
Class

Общая площадь, кв.м/
Total area, sq.m

Офисная площадь, кв.м/
Office area, sq.m

1 imperia tower
краснопресненская наб., 4/
krasnopresnenskaya emb., 4

А 310 210 70 110

2 Mercury City tower
красногвардейский 1 проезд, уч-к 14/
krasnogvardeisky 1 proezd, plot 14

А 158 000 86 000

3
Преображенская площадь/ 
Preobrazhenskaya Ploschad

Преображенская площадь/ 
Preobrazhenskaya sq.

А 120 000 70 000

4 Summit тверская ул., 22 / tverskaya St., 22 А 63 800 19 096

5 Diamond Hall
Олимпийский пр-т., 12/16/
Olimpisky Ave., 12/16

А 61 500 38 000

6 трИО / triO 8 марта ул., 1 / 8 Marta St., 1 в+ 47 500 37 550

7 9 акров / 9 Acres Научный проезд, 6 / Nauchny proezd, 6 А 47 100 38 000

8
Solutions бизнес-парк, кор-
пус 2,3/ Solutions business-
park, bldg. 2,3

варшавское шоссе, 150/
varshavskoe Highway, 150

в+ 39 520 28 900

9 Marr Plaza
Сергея Макеева ул., 13/
Sergeya Makeeva St., 13

А 34 300 16 500

10
красногорск Плаза/
krasnogorsk Plaza

Ильинское ш. / il’inskoe Highway А 31 421 15 216

11

Офисный комплекс в со-
ставе  проекта «4 Солнца»/
Office complex as a part of 4 
Suns project

большая татарская ул., 13/
Bolshaya tatarskaya St., 13

A 30 920
Надземная часть/
Ground area — 19 400

12 Delta Plaza
2 Сыромятнический пер., 11/
2nd Syromyatnichesky per., 11

А 27 000 20 000

13 таурус / taurus коровий вал ул., 7 / korovy val, 7 А 18 680 11 060

14
Многофункциональный 
комплекс / Multifunctional 
complex

Удальцова ул. / Udaltsova St. 17 596 n/a

15 Авиньон i / Avinion i
Мкр. Сев. чертаново, 1А/
Severnoe Chertanovo 1A

А 10 800 8 900

16
Дом Парк культуры/
Dom Park kultury

зубовский бульвар, 13/
Zubovsky Blvd., 13

А 8 500 6 000

17 Авиньон ii / Avinion ii
Мкр. Сев. чертаново, 1А/
Severnoe Chertanovo 1A

А 5 000 4 500

Источник / Source: Praedium Oncor international
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summary

t
he beginning of 2010 was marked by growth of ten-
ants’ activity and  slight increase in the rental rates in 
the warehouse segment. a number of large-scale deals 
were closed in the first quarter of 2010, some warehouse 

properties also attracted attention of potential buyers. tenants 
demonstrated less activity in the second quarter of 2010, yet the 
total volume of transactions in 1h 2010 was almost twice more 
than the respective figure for the previous year.

the developers’ activity remains rather low: only 15% of the 
announced 360,000 sq.m have been actually delivered, which, 
given the growing activity of tenants, leads to a decrease of va-
cancy. most of the projects that had been put on hold due to the 
recession were never resumed. the dramatic drop of demand 
caused by the financial crisis forced the majority of developers 
to give up their speculative projects. only a few biggest com-
panies currently deliver new phases of warehouse complex-
es, while the rest only consider development for a known end  
user.

in the moscow region, the largest volume of transactions has 
been closed for the properties located in the south direction. 
among the most significant deals are: the acquisition of more than 
67,000 sq. m in Pnk tchekhov by X5 retail Group and the acquisi-
tion of 21,800 sq.m of warehouse and office space in trilogy Park 
tomilino by auchan. it is remarkable that two large deals have 
been executed with logistic service providers which could be seen 
as a sign of revival of 3pl market: Uniks has leased 21,700 sq. m 
of office and warehouse space in Plk severnoye Domodedovo, 
and sklad logistik llc acquired 25,780 sq.m in krekshino logis-
tic park. 

large lease deals concluded in the first half of 2010 were not 
limited to the moscow region. warehouse developers and ten-
ants have also shown a great interest in the largest cities of 
russia. Deals of significant scale were closed in yekaterinburg 
(Pyshma logopark), kazan (Biyek-tau warehouse complex) and 
st.Petersburg (mlP Utkina Zavod’, kulon Pulkovo, Gorigo). 
a 35,000 sq.m sigma logopark was delivered in Ufa by accent 
real estate and local developer trilistnic Group becoming the 
first a class warehouse complex in Bashkiriya. 

overall, despite the general revival in the market, the ware-
house segment is still lagging behind the other segments of com-
mercial real estate. 

supply

the total supply of high quality warehouse space as of the end 
of June 2010 amounted to 4.3 mln. sq.m. of the total amount 
of space announced for delivery in the first half of 2010 only 
53,000 sq.m were actually delivered. this constitutes 15% of 
the total announced volume. a number of projects have been 
suspended ad infinitum, the rest are being delivered with a sig-
nificant delay. the most part of warehouse space planned for 
2010 is likely to be delivered in Q3-4 2010.  the overall deliv-
ery for 2010 is expected to reach about 250,000–300,000 sq. m, 
while the figure forecasted in 2009 was around 400,000–
450,000 sq.m.

Общая ситуация

н
ачало 2010 года на рынке складской недвижи-
мости ознаменовалось повышением активнос-
ти со стороны арендаторов и небольшим ростом 
ставок аренды. в i квартале 2010 года был заклю-

чен ряд крупных сделок по аренде складских площадей, от-
мечен интерес к покупке складских объектов. во ii квартале 
2010 года арендаторы были менее активны, однако по ито-
гам 1 полугодия объем складских сделок почти в 2 раза пре-
высил аналогичный показатель прошлого года.

темпы нового строительства остаются низкими: из за-
явленных изначально на первое полугодие 2010 года 
360 000. кв.м фактически было введено лишь 15%, что в со-
вокупности с ростом активности арендаторов привело 
к снижению уровня вакантных площадей. на сегодняшний 
день строительство большинства проектов, приостановлен-
ных вследствие кризиса, не возобновлено. резкий спад спро-
са, ставший следствием кризиса, заставил большинство де-
велоперов отказаться от спекулятивных проектов. лишь не-
многие крупные компании в настоящее время вводят новые 
очереди складских комплексов. Остальные девелоперы рас-
сматривают только варианты строительства под конкретно-
го арендатора/покупателя.

в москве наибольший объем сделок был заключен по объ-
ектам, расположенным на южном направлении. среди на-
иболее значительных — сделки двух крупнейших ритейле-
ров: компания X5 retail Group арендовала свыше 67 000 кв.м 
в складском комплексе Pnk чехов; auchan заключил сделку 
по аренде 21 800 кв.м складских и офисных площадей в склад-
ском комплексе trilogy Park tomilino знаковыми событиями 
на рынке стали 2 крупные сделки, заключенные логистичес-
кими операторами, свидетельствующие об оживлении рын-
ка логистических услуг: компания «Юникс» арендовала 
21 700 кв.м складских и офисных площадей в плк «север-
ное домодедово», а ООО «складлогистик» заключила договор 
аренды на 25 780 кв.м в логистическом парке «крекшино».

крупные сделки по аренде площадей заключались в i по-
лугодии не только в столичном регионе. заметный интерес 
проявляют к крупным городам россии арендаторы и деве-
лоперы складских площадей. крупные сделки аренды были 
заключены в екатеринбурге (логопарк «пышма»), казани 
(складской комплекс «биек-тау») и санкт-петербурге (склад-
ские комплексы «млп уткина заводь», «кулон пулково» 
и «гориго»). а accent real estate совместно с уфимским «три-
листник-груп» в конце июня открыли первый в республике 
башкирия складской комплекс класса a sigma logopark об-
щей площадью 35 000 кв.м, расположенный в уфе.

в целом, несмотря на оживление, восстановление складс-
кого сегмента идет наиболее медленными темпами по срав-
нению с другими секторами коммерческой недвижимости.

предложение

Общее предложение качественных складских площадей 
по состоянию на конец июня составляет около 4,3 млн. кв. м. 
из заявленных к вводу в эксплуатацию в первом полугодии 
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among the largest properties to be delivered in 2010 are: vvv 
aparinki warehouse complex (total area 85,000 sq.m), build-
ing 2B in krekshino logistic park (38,000 sq.m). Besides, the 5th 
phase of istra logistic park entered an active stage of construction 
(the total area of the 5th phase is 19,284 sq.m).

as of today, the total area of warehouse projects put on hold 
amounts to about 800,000 sq.m. this is almost the same volume 
as the total volume of construction in 2009 (750,000 sq.m). Given 
the current market situation, a start of new construction means 
that the developer has secured potential user’s intention to lease 
at least a part of the property. a new phase of a project is launched 
after the existing phases have been leased/sold to the end users.

the vacancy rate for the warehouse segment continued to de-
crease throughout the first half of the year and reached 10% as of 
the end of Q2 2010.

2010 года 360 тыс. кв.м качественных складских площадей 
было введено всего 53 000 кв.м, или 15% от заявленного объ-
ема. реализация ряда проектов была приостановлена на неоп-
ределенное время, остальные объекты достраиваются более 
медленными темпами, чем предполагалось. Основная доля 
площадей, запланированных к вводу в 2010 году, будет пост-
роена в iii–iv кварталах 2010 года. всего по итогам 2010 года 
ожидается ввод в эксплуатацию порядка 250–300 тыс. кв.м 
складских площадей, тогда как в конце 2009 года было анон-
сировано о строительстве в 2010 году 400–450 тыс. кв.м.

среди наиболее крупных объектов, ожидаемых к вводу 
в эксплуатацию в 2010 году, — складской комплекс «vvv 
апаринки» (общая площадь 85 000 кв.м) и здание 2в в логис-
тическом парке «крекшино» (общая площадь 38 000 кв.м). 
кроме того, активными темпами ведется строительство 
5 очереди логистического парка «истра» (площадь 5 очере-
ди — 19 284 кв.м).

в настоящее время в замороженном состоянии находятся 
порядка 800 000 кв.м складских площадей. примерно столь-
ко же складов было построено в 2009 году (объем нового 
строительства составил около 750 000 кв.м). в текущей ситу-
ации начало строительства нового объекта свидетельствует 
о том, что собственник достиг определенных договореннос-
тей с потенциальным арендатором или покупателем хотя бы 
на часть площадей будущего склада. решение о строитель-
стве очередной фазы складского комплекса, как правило, 
принимается девелопером после того, как найдены аренда-
торы/покупатели на уже построенные площади комплекса.

доля вакантных площадей в складском сегменте в первом 
полугодии продолжила снижаться и на конец i полугодия 
достигла отметки 10%. на фоне низких темпов строительс-
тва и стабильного спроса на качественные складские поме-
щения доля вакантных площадей продолжит сокращаться, 
и в конце 2010 года может составить 5–8%.
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Складской комплекс «трилоджи Парк томилино»/
trilogy Park tomilino warehouse Complex

Динамика запланированного и фактического ввода качественных складских площадей, кв.м/
Planned vs. Actual Delivery of international Quality warehouse Space, sq.m
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спрос

Объем складских сделок в i квартале 2010 года составил по-
рядка 195 000 кв.м качественных складских площадей, что 
почти в 3 раза больше, чем аналогичный показатель i квар-
тала 2009 года, но в то же время это на 20% меньше, чем объ-
ем сделок, заключенных в iv квартале 2009 года. Объем пло-
щадей, арендованных в московском регионе во ii квартале 
2010 года, оказался на 2% меньше, чем аналогичный пока-
затель i квартала, и составил примерно 190 000 кв.м. Одна-
ко в целом по итогам i полугодия 2010 года объем сделок со-
ставил 385 000 кв.м складских площадей, что в 1,8 раза пре-
вышает аналогичный показатель годичной давности, когда 
сумма арендованных площадей по итогам полугодия соста-
вила около 215 000 кв.м.

структура спроса на качественные склады не претерпела 
существенных изменений. преобладают заявки от ритейле-
ров, торговых сетей и дистрибьюторских компаний. возрож-
дается спрос на качественные склады со стороны логисти-
ческих компаний, их доля в общем объеме спроса на складс-
кие площади заметно возросла по сравнению с 2009 годом.

Южное и юго-западное направления на протяжении не-
скольких лет не теряют привлекательности для арендаторов 
складских объектов. это связано, с одной стороны, с невысо-
кой загруженностью трасс, с другой — с привязкой транспор-
тных потоков большинства компаний к этим направлениям. 
не снижается спрос и на северное направление, несмотря 
на загруженность ленинградского шоссе, поскольку транс-
портные потоки многих предприятий привязаны к санкт-
петербургу и калининграду. при этом юго-восток рассмат-
ривается клиентами с учетом транспортных проблем на дан-
ном направлении.

по сравнению с докризисным периодом средний срок до-
говора аренды складских помещений сократился с 5–7 лет 

taking into account the slow rate of new construction and stable 
demand for high quality warehouse space the vacancy is likely to 
decrease further and may reach 5–8% towards the end of 2010.

Demand

the total volume of deals closed in Q1 2010 reached 195,000 sq.m 
of high quality warehouse space – which is 3 times more than the 
respective figure for Q1 2009, yet 20% less than the total volume 
of transactions carried out in Q4 2009. the total volume of lease 
deals concluded in the moscow region in Q2 2010 was only 5% 
less than the result for Q1 (190,000 sq.m). the total figure for 
Q1-2 2010, however, reached 385,000 sq.m of warehouse space, 
thus exceeding the respective figure for the previous year by 80% 
(215,000 sq.m leased in Q1-2 2009).

the structure of demand has undergone no significant change. 
the largest part of it comes from large retail chains, smaller retail-
ers and distributor companies. there seems to be a revival of de-
mand for warehouse space from logistic service providers — their 
share of demand has increased dramatically compared to 2009.

southern and south-western directions of the moscow region 
remain on high demand throughout the recent years. there are 
two major reasons for this: on one hand, these are the highways 
with low traffic capacity, on the other hand, many companies 
have their cargo flow tied to these directions. Despite the difficult 
traffic situation, there is a consistent demand for leningradskoye 
highway, as transport flows are tied to st.Petersburg and kalin-
ingrad. south-eastern direction is also considered by many users 
while taking into consideration the existing traffic problems. 

while before the crisis the average rent period ranged between 
5–7 years, this figure has now decreased and reached 3–5 years. 
short-term agreements (11 months) are concluded majorly for 
small premises while properties of over 3,000–4,000 sq.m are 
concluded for 3 years or more. 
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Общее предложение и новое строительство качественных складских площадей, млн. кв.м/
total Supply and New construction of Quality warehouse Space, mln sq.m
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до 3–5 лет. краткосрочные дого-
воры (на 11 мес.) заключаются 
преимущественно при аренде не-
больших помещений, в то же вре-
мя договоры аренды 3 000–4 000 
кв.м и более площадей заключа-
ются обычно на срок от 3 лет.

в первом полугодии 2010 го-
да отмечено повышение инте-
реса к приобретению складов 
в собственность. пока количес-
тво заявок на покупку склада 
очень ограниченно, запросы по-
тенциальных покупателей ин-
дивидуальны, а сделки по при-
обретению складских объектов 
в собственность носят единич-
ный характер. большинство ком-
паний, рассматривающих на се-
годняшний день приобретение 
складских объектов, отдают 
предпочтение уже готовым про-
ектам, предусматривающим 
возможность быстрого выхо-
да на площадку и начала строи-
тельства. проекты built-to-suit интересны в меньшей сте-
пени из-за более длительного цикла реализации, который 
в среднем может занять 2–3 года.

ставки аренды. цены продажи

на волне роста активности арендаторов ставки аренды 
на качественные складские помещения продемонстри-
ровали 5-процентный рост в начале 2010 года. во втором 
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there has been a noticeable increase of interest for purchas-
ing of warehouse properties. so far there is a limited number 
of requests for purchasing of a warehouse, demands of poten-
tial buyers are very specific, and there are only a few actu-
al purchase deals. most of potential buyers are looking to buy 
properties at an advanced stage of development that could al-
low starting construction instantly. Built-to-suit projects re-
main far less appealing due to a longer development term that 
could take more than 2–3 years. 

Динамика предложения и уровня вакантных площадей в качественных складских объектах/
Dynamics of New Supply and vacancy rates in Quality warehouse Complexes
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квартале ставки аренды стабилизировались на отметке  
$105– 115/ кв. м  в год (triple-net) для помещений клас-
са a и $90–100/кв.м в год (triple-net) — для помещений клас-
са B. стоимость услуг по эксплуатации сохранилась на уров-
не $35–40/кв.м в год, коммунальные платежи составляют 
$10–12/кв.м в год.

рынок продажи складских помещений пока не велик, по-
этому определение средней цены продажи качественных 

rental rates. sale prices

the rental rates for high quality warehouse space have grown by 
5% in the first half of 2010 due to the growing tenants’ activity. in 
Q2 2010 the rental rates reached about $105–115/sqm/year (tri-
ple net) for class a properties and $90–100/sqm/year for class B 
properties. operating expenses rate remained at $35–40/sqm/
year and utility charges average $10–12/sqm/year.

ОбзОр рыНкА СкЛАДСкИХ ПОМещеНИй | wAreHOUSe MArket Overview

Соотношение объемов нового строительства и заключенных сделок в 2008–2010 гг., кв.м/
New Construction and take-up volume relation in 2008-2010, sq.m
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складов затруднительно. как показывает практика, цена 
формируется индивидуально под каждый объект, с разбро-
сом цен от $1000 до $1500 за объекты класса а/B.

позитивный тренд, продемонстрированный ставками 
аренды на складские площади в конце 2009 и i квартале 
2010 года сменился периодом стагнации. во втором полуго-
дии ожидается дальнейшее повышение ставок аренды, од-
нако темпы изменения значений будут низки. в случае от-
сутствия существенных колебаний на валютном рынке рост 
ставок аренды в долларовом выражении не превысит 10% 
в годовом исчислении.

Due to the low number of purchase and sale deals in the ware-
house market it is quite difficult to determine the average selling 
price. from what the market study shows, prices are defined indi-
vidually for each project ranging between $1000–1500 per sq.m 
for class a/B properties. 

the upward trend in rental rates in the end of 2009 and Q1 
2010 was followed by a stagnation period. the rental rates are 
likely to continue to grow in the second half of 2010, but the 
growth rate is likely to remain rather slow. in case there are no 
significant deviations in the foreign currency market the rental 
rate growth is unlikely to exceed 10% per annum.

ОбзОр рыНкА СкЛАДСкИХ ПОМещеНИй | wAreHOUSe MArket Overview

Наиболее крупные объекты, введенные в эксплуатацию в 1 полугодии 2010 года/
Major Properties Commissioned in the 1st Half of 2010

№ Объект / Property Расположение / Location
Класс/ 
Class

Общ. площадь, кв.м/ 
Total area, sq.m

1
Ям, складской комплекс, корпуса 2 и 3/
Yam warehouse complex, buildings 2 and 3 

каширское шоссе, 11 км от МкАД/
kashirskoe Highway, 11 km from the MkAD

А 23 000

2
Фора-Фарм, складской комплекс, часть 18 000/ 
Fora-Farm warehouse complex, part 18 000

вашутинское шоссе, 1 км от МкАД/ 
vashutinskoe Highway, 1 km from the MkAD

A 18 000

3
Happy land, складской комплекс/
Happy land warehouse complex

Алтуфьевское шоссе, 2 км от МкАД/ 
Altufyevskoe Highway, 2 km from the MkAD 

А 12 000

Источник / Source: Praedium Oncor international

Наиболее крупные объекты, запланированные к вводу  в эксплуатацию во втором полугодии 2010 года/
Major Properties to be Commissioned in the 2d Half of 2010

№ Объект / Property Расположение / Location
Класс/ 
Class

Общ. площадь, кв.м/ 
Total area, sq.m

1 vvv Апаринки / vvv Aparinki
каширское шоссе, 3 км от МкАД/
kashirskoe Highway, 3 km from the MkAD

A 85 000

2 крекшино / krekshino
киевское шоссе, 24 км от МкАД/
kievskoe Highway, 24 km from the MkAD

A 38 000

3 технопарк купавна / kupavna tekhnopark
горьковское шоссе, 17 км от МкАД/
Gorkovskoe Highway, 17 km from the MkAD

B 34 000

4
Логистический парк «Истра», 5 очередь/
istra logistic park, phase 5

Новорижское шоссе, 40 км от МкАД/ 
Novorizhskoe Highway, 40 km from the MkAD

А 29 600

5
Складской комплекс в быково/
warehouse complex in Bykovo

егорьевское шоссе, рязанское шоссе, 19 км 
от МкАД / egoryevskoe Highway, ryazanskoe 
Highway, 19 km from the MkAD

B 20 500

6
Фора-Фарм, складской комплекс, часть 20 000/ 
Fora-Farm warehouse complex, part 20 000

вашутинское шоссе, 1 км от МкАД/ 
vashutinskoe Highway, 1 km from the MkAD

A 20 000

7
Springs Park складской комплекс, 2 очередь/ 
Spring park warehouse complex, phase 2 

егорьевское шоссе, 15 км от МкАД/ 
egoryevskoe Highway, 15 km from the MkAD

А 16 500

Источник / Source: Praedium Oncor international
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summary

t
he situation that existed in the retail market in 2009 
when the vacancy rate increased several-fold and the 
most part of shopping centers were commissioned when 
only 50–70% leased started to change dramatically in 

the first half of 2010. of all the segments of commercial real es-
tate the retail segment is the most dynamic one: in street retail 
the demand has already exceeded the existing supply, and the 
rental rates and selling prices have almost reached the pre-reces-
sion level. tenants’ activity in the retail segment is steadily in-
creasing, the vacancy for high quality properties has shrunk and 
the most successful shopping centers have already got waiting 
lists for potential tenants.

Demand for retail space is rapidly growing due to the expansion of 
russian and international retailers who have been around for some 
time, and also due to the new retailers entering the russian mar-
ket. thus, a french apparel retailer kiabi has leased 1,700 sq. m for 
its first store in moscow. in early april the Japanese retailer Uniq-
lo opened its first store in russia; the company plans to develop its 
chain with formats between 700 and 3,300 thousand sq.m in rus-
sian cities with more than 1 million people. in the first half of 2010 
some companies announced their intention to expand their chains 
or to introduce new retail formats: oBi, marks&spencer, GaP, Dets-
kiy mir, evroset, svyaznoy, mvideo, etc. largest retail chains get 
back to their regional expansion ambitions; the majority of top play-
ers of the market are currently searching for new space to rent. 

among the most important and remarkable events in the retail 
real estate sphere were the opening of vegas shopping and enter-
tainment center and the opening of viva sec — the first shopping 
center with a professional concept in south Butovo. 

Общая ситуация

с
итуация на рынке торговой недвижимости, имев-
шая место в 2009 году, когда доля вакантных пло-
щадей выросла в разы, а большинство торговых 
центров вводились в эксплуатацию заполненны-

ми лишь на 50–70%, начала в корне меняться в первом по-
лугодии 2010 года. из всех сегментов рынка коммерческой 
недвижимости рынок торговых помещений наиболее ди-
намичен, спрос на качественные предложения в сегменте 
стрит-ритейл уже превысил существующее предложение, 
ставки аренды и цены продажи стремятся к докризисно-
му уровню. активность арендаторов в сегменте торговых 
помещений неуклонно повышается, доля свободных по-
мещений в качественных объектах резко снизилась, а на-
иболее успешные торговые центры уже формируют листы 
ожидания.

спрос на торговую недвижимость постепенно набира-
ет обороты в связи с расширением функционирующих 
на рынке российских и западных ритейлеров, а также с вы-
ходом на рынок новых торговых операторов. так, одежный 
ритейлер эконом-сегмента из Франции kiabi арендовал 
1 700 кв.м под свой первый магазин в москве. а в начале 
апреля японский ритейлер Uniqlo отркрыл первый мага-
зин в россии, компания планирует развивать крупнофор-
матные магазины общей площадью от 700 до 3 300 кв.м 
в российских городах-милионниках. Об открытии новых 
магазинов, а также о планах по расширению или выходу 
на рынок с новым форматом объявили в i полугодии 2010 г. 
и такие компании и марки, как oBi, marks&spencer, GaP, 
группа компаний «детский мир», «евросеть», «связной», 

ОбзОр рынка тОргОвых пОмещений | retail market overview
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Динамика общего предложения и нового строительства качественных торговых площадей, млн. кв.м/ 
Dynamics of total Supply and New Construction of Quality retail Space, mln sq.m
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м.видео и другие. крупные торговые опе-
раторы возобновляют региональное разви-
тие, в процессе поиска торговых площадок 
находится большинство основных игроков 
рынка. 

Одними из наиболее ярких и значимых 
для рынка торговой недвижимости собы-
тий стало открытие крупнейшего в москве 
суперрегионального трц vegas, а также трц 
«вива», который стал первым профессио-
нальным торговым центром в районе Юж-
ное бутово.

предложение

совокупный объем предложения качествен-
ных торговых площадей на конец i полуго-
дия 2010 года составил 3,55 млн. кв.м арен-
допригодной площади, суммарная общая 
площадь торговых центров москвы состав-
ляет 6,7 млн. кв. м. в первом полугодии было 
введено порядка 250 000 кв.м торговых пло-
щадей. Общая площадь открывшихся в i по-
лугодии торговых центров составила 605 000 кв.м. Основной 
вклад в объем нового ввода внес крупнейший в москве трц 
vegas (общая площадь 398 000 кв.м, Gla — 130 000 кв.м), 
среди других значительных объектов, открывшихся в i по-
лугодии — мебельный центр «армада» (Gla 42 000 кв. м), 
тц «твой дом» на 66 км мкад (Gla 26 000 кв.м), трц «вива» 
(Gla 24 000 кв.м), 1 очередь тц «речной вокзал» (Gla 
18 200 кв.м) и тц «азовский» (Gla 10 373 кв.м).

несмотря на большое количество открывшихся в текущем 
году торговых объектов, суммарный объем ввода в i полу-
годии 2010 года оказался на 25% меньше, чем объем нового  

supply

as of the end of the first half of 2010 the total supply of high qual-
ity retail space amounted to 3.55 million sq.m of leasable area; 
the total gross area of shopping centers in moscow now equals 
6.7 million sq.m. some 250,000 sq.m of leasable retail space 
have been commissioned in the first half of 2010, while the to-
tal gross area commissioned amounted to 605,000 sq.m. the larg-
est share of the total delivery was the vegas shopping and enter-
tainment center (GBa — 398,000 sq.m, Gla — 130,000 sq. m), 
among the other projects is armada furniture store (Gla — 

Динамика запланированного и фактического ввода качественных торговых площадей, кв.м
Planned vs. Actual Delivery of Quality retail Space, sq.m
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торгово-развлекательный комплекс «Атриум»/
Atrium Shopping and entertainment Complex
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строительства торговых площадей во ii полугодии 2009 года 
и сопоставим с аналогичным показателем годичной давности.

до конца 2010 года планируется построить еще около 
400 000 кв.м качественных торговых площадей, среди на-
иболее значимых объектов, ожидаемых к открытию во вто-
ром полугодии следует выделить трц гагаринский (общая 
площадь — 200 000 кв.м, арендопригодная — 70 000 кв.м) 
и mall of russia (общая площадь — 179 423 кв.м, арендопри-
годная — 114 213 кв.м).

таким образом, по предварительным прогнозам, объ-
ем нового строительства качественных торговых площадей 
в 2010 году может составить 650 000 кв.м, что на 14% мень-
ше, чем было заявлено в конце 2009 года.

Обеспеченность жителей москвы качественными торговы-
ми площадями в первом полугодии возросла на 8% по сравне-
нию с 2009 годом, по состоянию на конец периода значение 
показателя составило 337 кв.м/1000 человек, что свидетельс-
твует о том, что российская столица по-прежнему сильно от-
стает от европейских городов, где на 1000 человек приходит-
ся до 600 кв.м площадей в качественных торговых центрах. 

доля вакантных площадей в торговых центрах в первом 
полугодии снизилась в среднем по рынку до 8–10%, причем 
в наиболее успешных объектах значение данного показателя 
не превышает 1%, а торговые центры с менее удачным рас-
положением, а также построенные менее года назад, распо-
лагают свободными площадями в размере от 7 до 15% арен-
допригодной площади.

до конца года прогнозируется дальнейшее снижение уров-
ня вакантных площадей, однако, в связи с ожидаемым выхо-
дом на рынок крупных объектов, которые к моменту откры-
тия не будут заполнены на 100%, снижение будет плавным, 
и к концу декабря 2010 года доля вакантных площадей сни-
зится до 5–8%. возвращение рынка к докризисному состоя-
нию ожидается не ранее 2011 года.

42,000 sq.m), tvoy Dom shopping center at the 66th km of mkaD 
(Gla — 26,000 sq. m), viva shopping and entertainment center 
(Gla — 24 000 sq.m), the 1st phase of rechnoy vokzal shopping 
center (Gla — 18 200 sq.m), azovskiy shopping center (Gla — 
10,373 sq.m).

Despite the amount of projects commissioned in 2010, the total 
volume of delivery in the first half of 2010 was 25% less than the 
total volume of new construction in the second half of 2009 and is 
comparable to the figure for the respective period of 2009. 

some 400,000 sq.m more are planned for delivery before the 
end of 2010; among the most significant properties that are to be 
commissioned in the second half of 2010 are Gagarinskiy shop-
ping and entertainment center (GBa — 200,000 sq.m; Gla — 
70,000 sq.m), and mall of russia (GBa — 179,423 sq.m, Gla — 
114,213 sq.m).

Динамика общего предложения и уровня вакантных площадей в качественных торговых объектах/
Dynamics of total Supply and vacancy rates in Quality retail Centers
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Магазин на Садово-кудринской улице/
High street outlet on Sadovaya-kudrinskaya
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спрос

спрос на площади в качественных торговых центрах продол-
жает восстанавливаться, с начала 2010 года было заключено 
большое количество сделок аренды, а в сегменте стрит-ри-
тейл спрос на помещения, расположенные в проходных зо-
нах, превысил предложение. Основной объем спроса в сег-
менте стрит-ритейл формируют рестораны и кафе, работаю-
щие в низком и среднем ценовых сегментах. доля общепита 
в общем объеме спроса на торговую недвижимость состав-
ляет 40%.

значимые доли рынка занимают также банки (23%), ма-
газины косметики и парфюмерии (13%), магазины обуви 
(11%) и одежды (7%).

лидирующие позиции по объемам спроса в сегменте тор-
говых центров продолжают удерживать крупные ритейлеры 
продуктов питания, одежды, обуви, а также сети магазинов 
бтэ и детских товаров. 

ставки аренды и цены продажи

период уступок и дисконтов со стороны арендодателей тор-
говых центров постепенно уходит в прошлое. после дости-
жения в iv квартале 2009 года рынком ценового «дна» став-
ки аренды стабилизировались, а в i полугодии 2010 года про-
демонстрировали небольшой рост.

ставки аренды на помещения, предлагаемые в торговых 
центрах, в первом полугодии 2010 года выросли приблизи-
тельно на 5–10% и по состоянию на конец периода составили:

$100– 300/кв.м в год — для якорных арендаторов;
$100 –120/кв.м в год — для развлекательной зоны;
$800–4500/кв.м в год — для арендаторов торговой галереи
в сегменте стрит-ритейл ставки аренды существенно варь-

ируются в зависимости от расположения объекта. диапазон 
средних ставок составил $1500–3000/кв.м в год.

магазины с наиболее удачным расположением в местах 
с высокой проходимостью предлагаются на продажу по цене 
до $25 000–28 000/кв.м.

•
•
•

thus, according to preliminary estimations, the total volume of 
new construction of high quality retail space in 2010 may reach 
650,000 sq.m, which is 14% less than it was announced in the 
end of 2009. 

for muscovites, high quality retail space supply grew by 8% 
compared to 2009, amounting to 337 sq.m/1000 population, 
which means that the russian capital is still lagging behind the 
largest european cities where the ratio reaches up to 600 sq.m of 
high quality retail space per 1000 population. 

the vacancy rate in shopping centers dropped down to 8–10% 
throughout the first half of 2010. for the most successful projects 
this figure does not exceed 1%, while the less appealing shopping 
centers have a vacancy rate of 7 to 15% of Gla.

it is expected that the vacancy rate will decrease further, 
 nevertheless this decrease is going to be gradual due to the de-
livery of new large retail projects that are not going to be fully 
leased by the time of commercial opening. the vacancy rate is ex-
pected to drop down to 5–8% towards the end of 2010. it is esti-
mated that the market will not return to the pre-recession situa-
tion earlier than by 2011.

Demand

Demand for space in high quality shopping centers is gradually 
restoring; there have been a considerable amount of lease deals 
executed since the beginning of 2010, and in the street retail seg-
ment the demand has exceeded the existing supply. the largest 
portion of demand is shaped by restaurants and cafes operating 
in the lower-price segment. the share of restaurant operators 
equals 40% of the total volume of demand. 

there are also considerable portions of demand from banks 
(23%), cosmetics and perfumes (13%) footwear (11%) and 
 apparel stores (7%).

the bigger portion of demand comes from the largest retailers 
who specialize in groceries, apparel, footwear, consumer elec-
tronics and children’s goods. 

rental rates. sale prices

the times of discounts and concessions from shopping cen-
ter landlords are almost over. after the rental rates had «hit the 
bottom» in Q4 2009 they began to stabilize and demonstrated a 
slight growth in the first half of 2010. 

the rental rates for shopping centers grew approximately by 
5–10% in the first half of 2010 and amounted to:

$100–300/sq.m/year for anchor tenants;
$100–120/sq.m/year for the entertainment area;
$800–4500/sq.m/year for the gallery tenants;
in the street retail the rental rates range significantly depend-

ing on the location of the property. the average street retail rent-
al rates range between $1500–3000/sq.m/year.

the street retail properties with the most advantageous location 
are offered for sale at $25,000–28,000/sq.m.

•
•
•
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Структура спроса в сегменте стрит-ритейл, %/
Street-retail demand structure, %

банки/
Banks
23%

косметика, парфюмерия/
Cosmetics, perfumery

13%

Одежда/
Garments

7%

Обувь / Footwear
11%

Аптеки, 
Оптика/

Drugstores, 
Optics

7%

Общепит (средний и низкий ценовые сегменты)/
Public catering (middle and low-cost segments)

40%

Источник / Source: Praedium Oncor international
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Средние ставки аренды на помещения стрит-ритейл/
Average street-retail rental rates

Улица / Street Арендная ставка, $/кв.м в год / Rental rate,$/sq.m per year

тверская ул. / tverskaya St. 3 000 – 4 500

Петровка ул. / Petrovka St. 2 500 – 4 000

кузнецкий Мост ул. / kuznetsky Most St. 2 000 – 3 500

Арбат ул. / Arbat St. 2 000 – 3 000

Пятницкая ул. / Pyatnitskaya St. 1 800 – 2 500

кутузовский проспект / kutuzovsky Avenue 1 500 – 2 500

Проспект Мира / Mira Avenue 1 500 – 2 500

Маросейка ул. / Maroseika St. 1 500 – 2 500

большая Дмитровка ул. / Bolshaya Dmitrovka St. 1 500 – 3 500

1-я тверская-Ямская ул. / 1st tverskaya-Yamskaya St. 1 200 – 2 000

Мясницкая ул. / Myasnitskaya St. 1 100 – 2 000

Ленинградский проспект / leningradsky Avenue 1 000 – 2 100

Ленинский проспект / leninsky Avenue 800 – 1 500

Источник / Source: Praedium Oncor international

Наиболее крупные объекты, введенные в эксплуатацию в  1 полугодии 2010 года/
the Major Properties Commissioned in the 1st Half 2010

№ Объект / Property Адрес / Address
Общая площадь, кв.м/
Total area, sq.m

Торговая площадь, кв.м/
Retail area, sq.m

1
вегас (каширский молл)/
vegas (kashirsky Mall)

Пересечение каширского шоссе и МкАД/ 
kashirskoe Highway and MkAD crossing

398 000 120 000

2
Мебельный центр «Армада»/
Armada Furniture center

варшавское шоссе, 140/
varshavskoe Highway, 140

65 000 42 000

3 твой Дом, 2 очередь / tvoy Dom, phase 2 МкАД, 66-й км / MkAD, 66th km 57 000 26 000

4 трц вива / viva SeC Поляны ул., 8 / Polyany  St., 8 32 000 24 000

5
тц речной вокзал, 1 очередь/
rechnoy vokzal SC, phase 1

Фестивальная ул., 2б / Festivalnaya St., 2B 26 000 18 200

6 Азовский тц/ Azovsky SC
Азовская ул., 28 с.в /
Azovskaya St., 28, bldg. B

21 715 10 373

Источник / Source: Praedium Oncor international

Наиболее крупные объекты, запланированные к вводу во втором полугодии 2010 год/
the Major Properties to be Commissioned in the 2d Half of 2010

№ Объект / Property Адрес / Address
Общая площадь, кв.м/ 
Total area, sq.m

Торговая площадь, кв.м/ 
Retail area, sq.m

1 гагаринский /Gagarinsky вавилова ул., 3 / vavilova St., 3 200 000 70 000

2 Mall of russia ММДц центральное ядро / MiBC Central Core 179 423 114 213

3 «рИО» г. реутов / riO in reutov
г. реутов, МкАД, 2-й км, внешняя сторона/
reutov, MkAD 2nd km, external side 

175 000 70 000

4 Маркос Молл / Markos Mall Алтуфьевское шоссе, 70 / Altufievskoe Highway, 70 41 800 36 200

5
цветной бульвар/
tsvetnoy Boulevard 

цветной б-р., 15 с.1 / tsvetnoy Blvd., 15, bldg. 1 36 765 18 000

6 Парус / Parus
куркинское ш., 1, мкр. 17/
kurkinskoe Highway, 1, mkr. 17

35 500 18 000

7

Северное чертаново трц (в со-
ставе Жк Авеню 77) / Severnoe 
Chertanovo (as a part of Avenue 77 
residential complex)

Мкр. Сев. чертаново, 1А/
Severnoe Chertanovo, 1A

31 000 20 000

8 ключевой / kluchevoy борисовские пруды ул., 26/ Borisovskie Prudy St., 26 26 000 13 700

9 воробьевы горы / vorobievy Gory Мосфильмовская ул., 70 / Mosfilmovskaya St., 70 25 000 18 000

10 радужный /raduzhny енисейская ул.,  23-25 / eniseiskaya St., 23-25 7 000 3 700

Источник / Source: Praedium Oncor international
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summary

t
he hotel segment has not been a priority for developers 
for a long time due to a longer payback period of such 
projects, lower return on investment compared to oth-
er segments of commercial real estate and due to cer-

tain peculiarities of construction. only 4 russian companies have 
been active in the market so far, however the russian hotel mar-
ket is believed to have a great potential and there has recently 
been a growth of interest from the investors’ side. thus, yuma-
ko Group that is developing a hotel chain under katerina brand 
acquired a hotel on kirovogradskaya street in moscow where 
it opened a hotel called katerina-Park with a total capacity of 
260 rooms. the company plans to build a chain of 20–30 hotels 
in the next 5 years. 

there have been a number of announcements of new projects 
and expansion plans throughout the first two quarters of 2010 
that also indicate a growing activity in the hotels market which is 
not limited to moscow. 

soft-Proekt oJsc announced an intention to refurbish iris 
congress hotel in western Degunino (201 rooms, built in 1991). 
the developer is planning to complete the project stage for the 
hotel\ business center by the end of 2010. tantyema develop-
ment company intends to build an apartment\hotel complex of 
186,000 sq. m on novy arbat by 2012.

kiyevskaya Ploshchad company is planning to build a four sea-
sons hotel on the intersection of Ukainskiy boulevard and Bol-
shaya Dorogomilovskaya street. the company’s owners, Zarakh 
iliyev and God nisanov, are planning to build a chain of 5 star 
hotels in moscow. spektrstroy is planning to build a hotel com-
plex of 153 rooms with a total area of 27,300 sq.m on rogozhskiy 
val. nevs development company is going to develop a hotel with 
350 rooms at 41, kashirskoe highway. farma company has a proj-
ect of a 316 rooms hotel on sushchevskiy val on the site previous-
ly occupied by sever hotel.

international finance corporation intends to finance con-
struction of 5 hotels in russia of which the first one — ibis — is 
planned for delivery in samara by 2011. more hotels of the chain 
will be opened in kaliningrad, yaroslavl and krasnoyarsk.

several international chains have announced their expansion 
plans for the regions of russia — among them are sheraton, four 
seasons, accor, marriott and hilton worldwide

supply

throughout the first two quarters of 2010 the moscow market of 
hotels saw a growth in the premium segment: five hotels of 5 and 
4 stars were opened. the accumulative room capacity of moscow 
hotels has thus increased by 1,566 rooms which is 69.5% more 
than the respective figure for 2009. therefore, as of the end of 
the first half of 2010, the total supply in the hospitality related 
real estate market amounted to 39,600 rooms (a growth of 4.2% 
compared to the end of 2009). five more hotels of 3, 4 and 5 stars 
with a total capacity of 800 rooms are planned to be delivered be-
fore the end of the year.

among the most remarkable events in the moscow market of 
hospitality related real estate was opening of several large hotels.

Общая ситуация

г
остиничный сегмент долгое время не являлся для 
девелоперов приоритетным направлением в си-
лу длительных сроков окупаемости таких проектов 
и невысокого, относительно других секторов недви-

жимости, уровня доходности, а также сложности гостинич-
ных проектов с точки зрения конструктивных особеннос-
тей. пока на рынке активны лишь 4 российских компании, 
однако, потенциал российского гостиничного рынка велик, 
и в последнее время отмечается рост интереса к данному 
сегменту со стороны девелоперов. так, гк «ЮмакО», разви-
вающая сеть гостиниц под брендом «катерина», приобрела 
московскую гостиницу на кировоградской улице, где в ап-
реле открылся отель «катерина-парк» вместимостью 260 но-
меров. в планах компании — выстроить сеть из 20–30 гости-
ниц в течение 5 лет.

О повышении деловой активности в сегменте гостинич-
ной недвижимости (причем не только в москве, но и в ре-
гионах) говорят также многочисленные заявления о новых 
проектах и планах развития, прозвучавшие в первых двух 
кварталах 2010 года. 

так, ООО «софт-проект» выступил с намерением рекон-
струировать «ирис конгресс Отель» в западном дегунино 
(201 номер, 1991 год постройки). проектирование гости-
нично-делового комплекса на месте отеля планируется за-
вершить в 2010 году. компания «тантьема» планирует по-
строить апартаментно-гостиничный комплекс площадью 
186 000 кв.м на новом арбате к 2012 году. 

компания «киевская площадь» собирается построить 
отель four seasons на пересечении украинского бульвара 
и большой дорогомиловской улицы. владельцы компании, 
зарах илиев и год нисанов, планируют создать в москве 
сеть пятизвездочных отелей. «спектрстрой» планирует воз-
вести гостиничный комплекс на 153 номера общей площа-
дью 27,3 тыс. кв.м на рогожском валу. девелоперская ком-
пания «невс» намерена построить гостиницу на 350 комнат  
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Общий номерной фонд гостиниц Москвы по категориям/
Overall Number of Hotel rooms in Moscow by Categories

42%

26%

22%

10%

3* 2*5* 4*

Источник / Source: Praedium Oncor international
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in June 2010 there was a grand opening of a 5-star lotte 
hotel moscow on novinskiy boulevard which became the first 
hotel project of the renowned developer located outside south 
korea. the hotel has 304 rooms including 4 rooms for phys-
ically challenged guests. Besides, lotte Group is considering 
development of a smaller hotel near the cathedral of christ 
the savior. 

a new 4-star renaissance moscow monarch center has been 
opened as a part of monarch multifunctional complex. the over-
all capacity of the hotel is 366 rooms including 40 suite rooms for 
long-term residents. this is a second hotel under the renaissance 
brand in moscow.

Ukraina hotel was opened after a 3 years’ refurbishment under 
the brand of radisson royal hotel moscow. as a result of this ren-
ovation, 900 3-star rooms have been transformed into 505 rooms 
of 5 stars and 38 apartments. the new hotel has a comprehensive 
infrastructure and the hotel pier hosts several yacht restaurants.

among the properties that are going to be commissioned in 
2010 there are some worth mentioning:

a new 20-storeyed phase of crown Plaza world trade center 
moscow (adding 149 rooms to the current capacity of the com-
plex);

•
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на каширском шоссе, вл. 41. в планах компании «Фарма» 
построить гостиничный комплекс (316 номеров) на сущев-
ском валу в москве на месте снесенной гостиницы «север». 

международная финансовая корпорация (ifc) намерена 
профинансировать строительство пяти отелей в россии, пер-
вый из которых — ibis — должен открыться в 2011 году в са-
маре. также отели предполагается построить в калинингра-
де, Ярославле и красноярске. 

 сразу несколько международных гостиничных сетей за-
явили о своих планах в ближайшем будущем открыть свои 
отели в разных городах россии, среди них: sheraton, four 
seasons, accor, marriott и hilton worldwide.

предложение

московский рынок гостиничной недвижимости за первые 
два квартала текущего года пополнился рядом новых объек-
тов в премиальном сегменте. в столице было открыто пять 
новых гостиниц категорий 4 и 5 звезд. номерной фонд мос-
квы пополнился на 1566 новых номеров, что на 69,5% боль-
ше аналогичного показателя за весь 2009 год. так, по состо-
янию на конец первого полугодия 2010 года предложение 
на столичном рынке средств размещения составляет порядка 
39 600 номеров (прирост с конца 2009 года — 4,2%). до кон-
ца года планируется ввод еще 5 объектов категорий 3, 4 и 5 
звезд с совокупным номерным фондом более 800 комнат.

среди наиболее значимых событий рынка гостиничной 
недвижимости москвы в первом полугодии можно отметить 
открытие нескольких крупных отелей. 

в июне на новинском бульваре состоялось торжественное 
открытие 5-звездочного отеля lotte hotel moscow, ставшего 
первым отелем одноименной сети за пределами Южной ко-
реи. в отеле расположено 304 номера, в том числе четыре но-
мера для людей с ограниченными возможностями. кроме то-
го, в настоящее время южнокорейская компания рассматри-
вает возможность строительства небольшого отеля в москве 
возле храма христа спасителя.

в составе многофункционального «монарх-центра» от-
крылся новый отель  renaissance moscow monarch centre 
категории 4 звезды, номерной фонд которого составляет 
366 комнат различных категорий, в том числе 40 номеров 
категории «люкс» для длительного проживания. гостиница 
стала вторым отелем этого бренда в москве.

гостиница «украина» по завершении 3-х летней реставра-
ции начала функционировать под брендом radisson royal 
hotel moscow. в результате реставрации из 900 номеров ка-
тегории 3 звезды получилось 505 фешенебельных номеров 
категории 5 звезд и 38 апартаментов. Обновленный отель 
снабжен богатой инфраструктурой, кроме того, у причала 
гостиницы базируется флотилия яхт-ресторанов.

среди объектов, открытие которых намечено на второе 
полугодие 2010 года, можно отметить следующие:

новый 20-этажный корпус гостиницы crown Plaza world 
trade center moscow, гостиница, таким образом, попол-
нится 149 номерами;
отель класса «люкс» на 205 номеров intercontinental 
moscow tverskaya в составе многофункционального комп-
лекса summit общей площадью 64 000 кв.м;
гостиница courtyard by marriott категории 4 звезды, пост-
роенная в рамках проекта vivaldi Plaza.

•

•

•

lotte Hotel Moscow

lotte Hotel Moscow
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a 205 rooms hotel intercontinental moscow tverskaya with a to-
tal area of 64,000 sq.m within summit multifunctional center;
a 4-star courtyard by mariott within vivaldi Plaza;
there is only one hotel planned in the 3-star category — azi-

mut hotel moscow on the territory of Danilovskaya manufactura 
business district. therefore the deficiency in the mid-price seg-
ment is going to remain in the nearest future.

Demand

following a drop in the number of foreign tourists visiting russia 
noted in 2009 the tourist flow stabilized in the beginning of 2010 
provoking a stable growth of occupancy in the hotels of moscow. 
as of the end of the first half of 2010 the occupancy ranged be-
tween 50–60% depending on the category. this figure is still sig-
nificantly lower than before the recession. 

the demand is still shaped by tourists coming on business trips 
that account for 82.3% of the total number of foreign visitors. the 
premium segment hotels oriented for business travelers are ready 
to be flexible in terms of pricing or include additional services in 
the room charge in order to attract more guests. 

During the summer when business activity is at its low, it is un-
likely that the demand will grow for the hotels of 4 and 5 stars. 
however we expect a growth of demand towards the end of the 
year.

room charges

there has been no significant deviation in the room charges in 
moscow hotels since the end of 2009. 

as of the end of the first half of 2010, the standard room charge 
in a middle-segment hotel equaled $100–160. a standard room in 
a 4-star hotel would now cost between $250–400, and a suite in 
the same hotel — between $450–600. a room in a 5-star hotel is 

•

•
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в категории 3 звезды планируется открыть только одну 
гостиницу — «азимут Отель москва» на территории дело-
вого квартала «даниловская мануфактура». таким обра-
зом, дефицит предложения в среднеценовом сегменте со-
хранится.

спрос

на смену спаду туристической активности иностранных 
граждан в россии, который был отмечен в 2009 году, в нача-
ле 2010 года пришла стабилизация туристических потоков, 
выразившаяся в дальнейшем в умеренном росте заполняе-
мости столичных гостиниц. последняя по состоянию на ко-
нец первого полугодия составляет 50–60% в зависимости 
от категории. этот показатель по-прежнему значительно от-
стает от докризисного уровня.

в структуре спроса по-прежнему превалируют бизнес-ту-
ристы, на чью долю приходится 82,3% от общего количест-
ва иностранных гостей. Отели премиального сегмента, ори-
ентированные, прежде всего, на эту категорию посетителей, 
в целях повышения своей привлекательности готовы сегод-
ня вести гибкую ценовую политику и пересматривать пере-
чень услуг, включенных в стоимость номера.

 летом, когда деловая активность не так высока, сущест-
венного повышения спроса в отелях категорий 4 и 5 звезд 
не ожидается. Однако ближе к концу года можно ожидать 
его умеренного роста.

стоимость проживания

с конца 2009 года существенных колебаний средней стоимос-
ти проживания в московских отелях зафиксировано не было. 

по состоянию на конец первого полугодия текущего года, 
стоимость проживания в стандартном номере в гостинице 

Динамика посещаемости россии иностранными гражданами в туристических и служебных целях, млн. чел./
Dynamics of visiting russia by Foreign Citizens for tourizm and Business trips, mln People
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среднего ценового сегмента составляет $100–160. стоимость 
стандартного номера в 4-звездочной гостинице находится 
в диапазоне $250–400, а номера класса «люкс» — $450–600. 
проживание в отеле категории 5 звезд обойдется в среднем 
в $550–600 — для стандартного номера, и $1500–2500 — для 
номера «люкс».

priced in average between $550–600 for a standard room and be-
tween $1500–2500 for a suite.

at the same time, there is often a discrepancy between the 
price of a room and the quality of services provided. this is par-
ticularly true for 3- and 4-star hotels (only 25% of the hotels meet 
the international standards).
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Динамика стоимости проживания в стандартном номере в гостиницах г. Москвы / 
Averge room Costs in Moscow Hotels

5 звезд / stars 4 звезды / stars 3 звезды / stars

Наиболее крупные объекты, введенные в эксплуатацию в 1 полугодии 2010 года/
the Major Properties Commissioned in the 1st Half of 2010

№ Название / Name Адрес / Location
Категория/
Category

Номерной фонд/
Number of rooms

1
radisson royal Moscow (гост. «Украина»)/ 
radisson royal Moscow (ex Ukraina hotel)

кутузовский пр-т, 2/1 / kutuzovsky Ave., 2/1 5 550

2 lotte Hotel Moscow Новинский бульвар 8-10/ Novinsky Blvd., 8-10 5 304

3 renaissance Moscow Monarch Centre
Ленинградский пр-т, 31, стр. 2,3/ 
leningradsky Ave., 31, bldg. 2,3

4 366

4 катерина Парк / katerina Park кировоградская ул./ kirovogradskaya St 4 260

5 Garden ring Мира пр-т, 14, стр. 2 / Mira Ave, 14, bldg. 2 4 86

Источник/ Source: Praedium Oncor international

Наиболее крупные объекты, планируемые к вводу в 2010 году/
the Major Properties to be Commissioned in 2010

№ Название / Name Адрес / Location
Категория / 
Category

Номерной фонд/
Number of rooms

1 intercontinental Moscow tverskaya тверская ул., 22 / tverskaya St., 22 5 205

2
Crown Plaza (цМт), новый корпус/
Crown Plaza (wtC), new building

краснопресненская наб/ krasnopresnenskaya emb. 5 149

3 Courtyard by Marriott кожевническая ул. 8/4/ kozhevnicheskaya St., 8/4 4 170

4 Sk royal Дмитровское шоссе / Dmitrovskoe Highway 4 170

5 Азимут Отель Москва / Azimut Hotel Moscow варшавское шоссе / varshavskoe Highway 3 144

Источник/ Source: Praedium Oncor international
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there are currently no preconditions for rapid growth of room 
charges in moscow hotels in the second half of 2010. however, 
given the increasing demand and the limited room capacity there 
is a chance of gradual growth of average rates.

при этом во многих гостиницах по-прежнему сохраняется 
большое несоответствие между ценой проживания и качест-
вом предоставляемых услуг. прежде всего, это касается гос-
тиниц категорий 3 и 4 звезды (только порядка 25% из них со-
ответствуют международным стандартам).

предпосылок к резкому повышению стоимости прожи-
вания в московских отелях во втором полугодии нет, одна-
ко на фоне постепенно растущего спроса и ограниченности 
качественного номерного фонда можно говорить о том, что 
стоимость проживания будет расти, пусть и невысокими 
темпами.

ОбзОр гОСтИНИчНОгО рыНкА | HOtel MArket Overview
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