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ÌÀÊÐÎÝÊÎÍÎÌÈ×ÅÑÊÈÅ ÏÎÊÀÇÀÒÅËÈ ÝÊÎÍÎÌÈÊÈ ÐÔ

1. ÌÀÊÐÎÝÊÎÍÎÌÈ×ÅÑÊÈÅ ÏÎÊÀÇÀÒÅËÈ ÝÊÎÍÎÌÈÊÈ ÐÔ

1.1  Ïîêàçàòåëè â 2005 ãîäó 

Ñòàáèëüíîå ðàçâèòèå ýêîíîìèêè ÐÔ, 
íàáëþäàâøååñÿ â 2004 ãîäó, ïðîäîëæèëîñü 
è â 2005 ãîäó. Ãëàâíûìè ôàêòîðàìè, ïîâëè-
ÿâøèìè íà ñîõðàíåíèå ýòîé òåíäåíöèè, ñòàëè 
áëàãîïðèÿòíàÿ ìèðîâàÿ êîíúþíêòóðà öåí 
íà ýíåðãîíîñèòåëè è âçâåøåííàÿ íàëîãîâî-
áþäæåòíàÿ ïîëèòèêà ïðàâèòåëüñòâà ÐÔ.

Ïî ïðåäâàðèòåëüíûì îöåíêàì Ðîññòàòà, 
ðîñò ÂÂÏ â 2005 ãîäó ñîñòàâèë 6,4%, ÷òî ñîîò-
âåòñòâóåò ïðîãíîçàì Ìèíýêîíîìðàçâèòèÿ. 
Òåì íå ìåíåå, ïî ñðàâíåíèþ ñ 2004 ãîäîì 
ïðîèçîøëî íåêîòîðîå ñíèæåíèå òåìïîâ ðîñòà 
ÂÂÏ – òîãäà ýòîò ïîêàçàòåëü äîñòèã 7,2%.

Ïî äàííûì Ðîññòàòà, â 2005 ãîäó 
òåìïû èíôëÿöèè ñíèçèëèñü ïî ñðàâíåíèþ 
ñ ïðåäûäóùèì ãîäîì è ñîñòàâèëè 10,9%, 
â òî âðåìÿ êàê â 2004 ãîäó ýòîò ïîêàçàòåëü 
äîñòèãàë 11,7%. Ñíèæåíèå òåìïîâ èíôëÿöèè 
ïîçâîëÿåò ãîâîðèòü îá ýôôåêòèâíîñòè 
ïðîâîäèìîé ýêîíîìè÷åñêîé ïîëèòèêè â ýòîì 
íàïðàâëåíèè. 

Äèíàìèêà ðîñòà ÂÂÏ è èíôëÿöèè
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 ÌÀÊÐÎÝÊÎÍÎÌÈ×ÅÑÊÈÅ ÏÎÊÀÇÀÒÅËÈ ÝÊÎÍÎÌÈÊÈ ÐÔ 

Òåìïû ðîñòà èíîñòðàííûõ èíâåñòèöèé íåñêîëüêî óìåíüøèëèñü â 
2005 ãîäó è ñîñòàâèëè 32,4% ïðîòèâ 36,4% â 2004 ãîäó. Ïðèòîê ïðÿìûõ 

èíâåñòèöèé óâåëè÷èëñÿ íà 38,8% 
ïî ñðàâíåíèþ ñ ïðåäûäóùèì 
ãîäîì, ÷òî îòðàæàåò ñîõðàíåíèå 
òåìïîâ ðîñòà ýòîé êàòåãîðèè 
èíîñòðàííûõ âëîæåíèé. Ïðè 
ýòîì íåäâèæèìîñòü îêàçàëàñü 
îäíèì èç íàèáîëåå âîñòðåáî-
âàííûõ ñåêòîðîâ äëÿ èíâåñ-
òîðîâ. Ñòðóêòóðà èíîñòðàííûõ 
èíâåñòèöèé íå ïðåòåðïåëà 
ñóùåñòâåííûõ èçìåíåíèé. Äîëÿ 
ïðÿìûõ èíâåñòèöèé ïðîäîëæàåò 
ìåäëåííî ðàñòè: åñëè â 2003 ãîäó 
îíà ñîñòàâèëà 22,8%, òî â 2004 
– 23,3%, à â 2005 – óæå 24,4%. 
Êàê è ïðåæäå, áîëüøóþ ÷àñòü â 
ñòðóêòóðå çàíÿëè «ïðî÷èå èíâåñ-
òèöèè», ñîñòîÿùèå â îñíîâíîì èç 
êðåäèòîâ – íà èõ äîëþ ïðèøëîñü 
74,8% âñåõ èíîñòðàííûõ èíâåñ-
òèöèé â ýêîíîìèêó Ðîññèè â 
2005 ãîäó. 

1.2 Ïðîãíîçû íà 2006 ãîä 

Â 2006 ãîäó îæèäàåòñÿ ïðîäîëæåíèå ïîñòóïàòåëüíîãî ðàçâèòèÿ ðîññèéñêîé ýêîíîìèêè, ñîõðà-
íåíèå âåêòîðà åå ðàçâèòèÿ, à òàêæå âûñîêèé óðîâåíü öåí íà ýíåðãîíîñèòåëè íà ìèðîâûõ ðûíêàõ. Â 
ñâÿçè ñ ýòèì îñíîâíûå ìàêðîýêîíîìè÷åñêèå ïîêàçàòåëè íå ïðåäïîëàãàþò çíà÷èòåëüíûõ èçìåíåíèé.

Ðîñò ÂÂÏ â 2006 ãîäó îæèäàåòñÿ íà óðîâíå 5,8%. Â ïîñëåäóþùèå äâà ãîäà íå ïðåäâèäèòñÿ ðåçêèõ 
èçìåíåíèé â òåìïàõ ðîñòà ýòîãî ïîêàçàòåëÿ – â 2008 ãîäó ïðîãíîçèðóåìûé ðîñò ÂÂÏ ñîñòàâèò 6%.

Ìèíýêîíîìðàçâèòèÿ ïëàíèðóåò, ÷òî â 2006 ãîäó èíôëÿöèÿ óäåðæèòñÿ â ðàìêàõ 8-9%, à ê 2008 
ãîäó ñíèçèòñÿ äî óðîâíÿ 4-5,5%. 

Îáúåì ïðÿìûõ èíîñòðàííûõ èíâåñòèöèé â Ðîññèþ ñîñòàâèò, ïî îöåíêàì Ìèíýêîíîìðàçâèòèÿ, 
$17-22 ìëðä. Òàêèì îáðàçîì, îæèäàåòñÿ ðàçâèòèå òåíäåíöèè åæåãîäíîãî ðîñòà, çàôèêñèðîâàííîé â 
ïðåäûäóùèå ãîäû. 
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ÈÍÂÅÑÒÈÖÈÎÍÍÀß ÏÐÈÂËÅÊÀÒÅËÜÍÎÑÒÜ ÐÛÍÊÀ

2. ÈÍÂÅÑÒÈÖÈÎÍÍÀß ÏÐÈÂËÅÊÀÒÅËÜÍÎÑÒÜ ÐÛÍÊÀ

Íà ïðîòÿæåíèè ïîñëåäíèõ ïÿòè 
ëåò îáúåì èíâåñòèöèé â ìîñêîâñêèé 
ðûíîê êîììåð÷åñêîé íåäâèæèìîñòè 
íåóêëîííî óâåëè÷èâàëñÿ. Ñòàáèëüíîå 
ðàçâèòèå ðûíêà îáóñëîâëèâàåò åãî 
ïðèâëåêàòåëüíîñòü äëÿ ðîññèéñêîãî 
è èíîñòðàííîãî êàïèòàëà. Íà ðûíîê 
âûõîäÿò íîâûå ìåæäóíàðîäíûå èíâåñ-
òîðû è äåâåëîïåðû, à ñðåäè ðîññèéñêèõ 
èãðîêîâ ðûíêà êîììåð÷åñêîé íåäâè-
æèìîñòè íàèáîëåå çàìåòíîé ãðóïïîé 
îñòàþòñÿ ôèíàíñîâî-ïðîìûøëåííûå 
õîëäèíãè, äëÿ êîòîðûõ íåäâèæèìîñòü 
ÿâëÿåòñÿ íåïðîôèëüíûì àêòèâîì.

Ïîëîæèòåëüíûì ïîêàçàòåëåì ðàçâèòèÿ èíâåñòèöèîííîãî ðûíêà ñòàëî äâîéíîå ïîâûøåíèå äîëãî-
ñðî÷íîãî êðåäèòíîãî ðåéòèíãà Ðîññèè â 2005 ãîäó ìåæäóíàðîäíûì ðåéòèíãîâûì àãåíòñòâîì Standard 
& Poor’s. Â ÿíâàðå àãåíòñòâî âïåðâûå ïðèñâîèëî Ðîññèè èíâåñòèöèîííûé óðîâåíü «ÂÂÂ-», à â äåêàáðå 
ïîâûñèëî åãî äî óðîâíÿ «ÂÂÂ». Ïîâûøåíèå áûëî âûçâàíî óâåëè÷åíèåì îáúåìîâ çîëîòîâàëþòíûõ 
ðåçåðâîâ ñòðàíû è ñîêðàùåíèåì ãîñóäàðñòâåííîãî äîëãà. Äâà äðóãèå êðóïíåéøèå ðåéòèíãîâûå àãåíò-

Îôèñíî-òîðãîâûé öåíòð íà Ëåñíîé óë., 3-9 Áèçíåñ-öåíòð «Ãåîðã Ïëàçà»
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 ÈÍÂÅÑÒÈÖÈÎÍÍÀß ÏÐÈÂËÅÊÀÒÅËÜÍÎÑÒÜ ÐÛÍÊÀ

ñòâà – Moody’s è Fitch – ïðèñâîèëè Ðîññèè èíâåñòèöèîííûå ðåéòèíãè â îêòÿáðå 2003 è â íîÿáðå 2004 
ãîäà ñîîòâåòñòâåííî. Òàêèì îáðàçîì, èíâåñòèöèîííûé ðåéòèíã îò òðåõ âåäóùèõ àãåíòñòâ äàåò ïîëîæè-
òåëüíûé èìïóëüñ ðàñøèðåíèþ ïðèñóòñòâèÿ èíîñòðàííûõ èíâåñòîðîâ íà ðîññèéñêîì ðûíêå â 2006 ãîäó. 

Â èíâåñòèöèîííûå àêòèâû ñåêòîðà êîììåð÷åñêîé íåäâèæèìîñòè ïðîäîëæàþò âêëàäûâàòü 
ñðåäñòâà êàê ðîññèéñêèå, òàê è èíîñòðàííûå èíâåñòîðû. Áðèòàíñêèé ôîíä Fleming Family & Partners 

Russia Real Estate Ltd. ïðèîáðåë îôèñíî-òîðãîâûé öåíòð íà 
Ëåñíîé óë., 3-9, ïëîùàäüþ 7 500 êâ.ì. Êîìïàíèÿ Coalco, 
ïðîäàâøàÿ çäàíèå, îñòàëàñü åãî àðåíäàòîðîì. Òàêèì îáðàçîì, 
ñäåëêà ñòàëà âòîðîé íà ìîñêîâñêîì ðûíêå, ïðîøåäøåé 
ïî ñõåìå sale-lease-back. Òàêæå èíâåñòèöèîííûé ôîíä 
Amerop âûñòóïèë â êà÷åñòâå opportunity-èíâåñòîðà, êóïèâ 
âíîâü ïîñòðîåííûé áèçíåñ-öåíòð «Ãåîðã Ïëàçà» íà óëèöå 
Îãîðîäíàÿ Ñëîáîäà, ïëîùàäüþ 5 747 êâ.ì. Ñäåëêà ïðåä-
ïîëàãàëà îïðåäåëåííûå ðèñêè, òàê êàê çäàíèå áûëî åùå íå 
çàñåëåíî àðåíäàòîðàìè, îäíàêî ê êîíöó 2005 ãîäà ïëîùàäè 
áûëè óñïåøíî ñäàíû â àðåíäó èíîñòðàííîé êîìïàíèè. 
Äåâåëîïìåíò ÁÖ «Ãåîðã Ïëàçà» îñóùåñòâèëà êîìïàíèÿ 
«Ýíåðãîãàðàíò-ÊàïèòàëÑòðîé». 

Â òîðãîâîì ñåãìåíòå òàêæå áûëè îòìå÷åíû èíâåñòè-
öèîííûå ñäåëêè, ðàíåå íåõàðàêòåðíûå äëÿ ýòîãî ðûíêà. ÒÖ 
«Åâðîïàðê» áûë êóïëåí êîìïàíèåé «Ëèãàñòðîéïðîåêò». 
Äåâåëîïåð öåíòðà, ãðóïïà «Äàåâ Ïëàçà», âûâåëà åãî íà 
ðûíîê âåñíîé 2005 ãîäà, à åãî ïëîùàäü ñîñòàâèëà 85 òûñ. 
êâ.ì. Òàêæå ÏÔÃ «ÁÈÍ» ïðèîáðåëà «Ìîññòðîéýêîíîì-
áàíê», òàêèì îáðàçîì ñòàâ âëàäåëüöåì åãî àêòèâà – ÒÄÖ 
«Ñìîëåíñêèé Ïàññàæ» ïëîùàäüþ 64 òûñ. êâ.ì. Çäàíèå áûëî 
ïîñòðîåíî êîìïàíèåé «Òåìà» â 1998 ãîäó è äî ñèõ ïîð îñòà-
åòñÿ çíàêîâûì îáúåêòîì ñî 100%-íîé çàïîëíÿåìîñòüþ.

Èíâåñòèöèîííàÿ àêòèâíîñòü îòìå÷àåòñÿ è â ñêëàäñêîì 
ñåãìåíòå ðûíêà. Áîëåå 40 000 êâ.ì ñêëàäñêèõ ïîìåùåíèé â 
Ïîäìîñêîâüå áûëî ïðèîáðåòåíî áðèòàíñêèì ôîíäîì Raven 

Russia Limited ó äåâåëîïåðñêîé êîìïàíèè «Êóëîí». Ê ìîìåíòó ñîâåðøåíèÿ ñäåëêè ñêëàäñêèå êîìï-
ëåêñû áûëè ïîëíîñòüþ ñäàíû â àðåíäó. Íåñêîëüêî ïîçæå ôîíä êóïèë ïåðâóþ î÷åðåäü ëîãèñòè÷åñêîãî 
ïàðêà «Êðåêøèíî» ïëîùàäüþ 115 000 êâ.ì. Ïðîåêò îñóùåñòâëÿåò êîìïàíèÿ «ÐîñÅâðîÄåâåëîïìåíò», 
ïîñòðîèâøàÿ íà ìîìåíò ñäåëêè 33 000 êâ.ì èç çàÿâëåííûõ ïëîùàäåé. Îñòàëüíûå ïîìåùåíèÿ, ïî ñîãëà-
øåíèþ, áóäóò òàêæå äîñòðîåíû äåâåëîïåðîì è ñäàíû â àðåíäó.

Ñêëàäñêîé êîìïëåêñ “Êóëîí-Áàëòèÿ”

ÒÄÖ «Ñìîëåíñêèé Ïàññàæ»

ÒÖ «Åâðîïàðê»

Îôèñíî-ñêëàäñêîé êîìïëåêñ “Êóëîí-Þæíûé” Îôèñíî-ñêëàäñêîé êîìïëåêñ “Êóëîí”
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ÈÍÂÅÑÒÈÖÈÎÍÍÀß ÏÐÈÂËÅÊÀÒÅËÜÍÎÑÒÜ ÐÛÍÊÀ

Ñòàáèëèçàöèÿ ðûíêà ïðèâîäèò ê ïîñòåïåííîìó ñíèæåíèþ ñòàâêè êàïèòàëèçàöèè, êîòîðàÿ óæå 
íàõîäèòñÿ íà óðîâíå 12-14%. Êàê è ðàíåå, áîëåå øèðîêîìó ðàçâèòèþ ðûíêà èíâåñòèöèîííûõ ïðîäàæ 
ïðåïÿòñòâóåò äåôèöèò êà÷åñòâåííûõ ïðîåêòîâ 
èíñòèòóöèîíàëüíîãî óðîâíÿ, à òàêæå ñîõðàíÿþùèåñÿ 
ïîëèòè÷åñêèå ðèñêè.

Ïðîäîëæàåòñÿ òåíäåíöèÿ ðîñòà èíâåñòèöèé â 
äåâåëîïìåíò. Ñðåäè êðóïíûõ ïðîåêòîâ ìîæíî âûäå-
ëèòü ìàñøòàáíóþ ðåêîíñòðóêöèþ ïëîùàäè Òâåðñêîé 
Çàñòàâû, êîòîðóþ ðåàëèçóåò êîìïàíèÿ «ÑòðîéÈíêîì-
Ê». Íà ïëîùàäè áóäåò ïîñòðîåíà íîâàÿ òðàíñïîðòíàÿ 
ðàçâÿçêà è ïîäçåìíûé òîðãîâûé öåíòð, à ðÿäîì 
ðàçìåñòÿòñÿ ãîñòèíè÷íûå è îôèñíûå çäàíèÿ. 

Âñå áîëüøå êîìïàíèé, ñïåöèàëèçèðóþùèõñÿ 
íà äåâåëîïìåíòå æèëîé íåäâèæèìîñòè, îáðàùàþòñÿ ê êîììåð÷åñêîìó ñåêòîðó. Íàïðèìåð, â ïëàíû 
õîëäèíãà «Èíòåêî» âõîäèò ñòðîèòåëüñòâî çíà÷èòåëüíûõ îáúåìîâ îôèñíîé è ãîñòèíè÷íîé íåäâèæè-
ìîñòè. Âåðîÿòíûìè ïðè÷èíàìè äèâåðñèôèêàöèè áèçíåñà ÿâëÿþòñÿ íåêîòîðàÿ íåñòàáèëüíîñòü â æèëîì 
ñåêòîðå, à òàêæå íåóäîâëåòâîðåííûé ñïðîñ íà îôèñíûå è ãîñòèíè÷íûå ïëîùàäè. 

Ðÿä èíîñòðàííûõ èíñòèòóöèîíàëüíûõ èíâåñòîðîâ îáúÿâèëè î ñâîèõ èíâåñòèöèîííûõ ïëàíàõ íà 
2006 ãîä íà ðîññèéñêîì ðûíêå êîììåð÷åñêîé íåäâèæèìîñòè. Â ÷àñòíîñòè, ïîèñêîì îáúåêòîâ ñîîòâåòñ-

òâóþùåãî óðîâíÿ çàíÿòû êîìïàíèè GE Capital, AIG Global Real 
Estate Investment, Åâðîïåéñêèé Áàíê Ðåêîíñòðóêöèè è Ðàçâèòèÿ 
(ÅÁÐÐ) è JER Partners.  

Ïðîäîëæàåò ðàçâèâàòüñÿ ðîññèéñêèé ðûíîê êîëëåêòèâíûõ 
èíâåñòèöèé â íåäâèæèìîñòü. Äàííûé âèä ïðèâëå÷åíèÿ ñðåäñòâ 
îñâàèâàþò äàæå òàêèå êðóïíûå êîìïàíèè, êàê Mirax Group, 
êîòîðàÿ âîçâîäèò ìíîãîôóíêöèîíàëüíûé êîìïëåêñ «Áàøíÿ 
Ôåäåðàöèÿ» â ðàìêàõ ÌÌÄÖ «Ìîñêâà-Ñèòè». Äëÿ ôèíàíñèðî-
âàíèÿ ýòîãî, à òàêæå äðóãèõ ïðîåêòîâ êîìïàíèè áûëè ñîçäàíû äâà 
çàêðûòûõ ïàåâûõ èíâåñòèöèîííûõ ôîíäà ñ ïîðîãîì èíâåñòèöèé, 
äîñòóïíûì äëÿ ÷àñòíîãî èíâåñòîðà. Â 2006 ãîäó îæèäàåòñÿ ðîñò 
÷èñëà çàêðûòûõ ïàåâûõ èíâåñòèöèîííûõ ôîíäîâ íåäâèæèìîñòè, 
à òàêæå çíà÷èòåëüíîå óâåëè÷åíèå îáúåìà ñðåäñòâ, àêêóìóëèðî-

âàííûõ ïîä èõ óïðàâëåíèåì.«Áàøíÿ Ôåäåðàöèÿ»

Ïðîåêò ðåêîíñòðóêöèè ïëîùàäè Òâåðñêîé Çàñòàâû
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3. ÎÔÈÑÍÀß ÍÅÄÂÈÆÈÌÎÑÒÜ

3.1 Ïðåäëîæåíèå è ñïðîñ

Â 2005 ãîäó ïðîäîëæèëîñü ïîñòóïà-
òåëüíîå ðàçâèòèå ðûíêà îôèñíîé íåäâè-
æèìîñòè. Ïî èòîãàì ãîäà áûëî ââåäåíî â 
ýêñïëóàòàöèþ îêîëî 700 òûñ. êâ.ì îôèñîâ 
êëàññà «À» è «Â». Ýòî ïðåâûøàåò ïðîøëî-
ãîäíèé ïîêàçàòåëü íà 35%, ÷òî ãîâîðèò îá 
óâåëè÷åíèè òåìïîâ ðîñòà ðûíêà. Ïðè÷èíîé 
ÿâëÿåòñÿ ïîñòîÿííî ðàñòóùèé ñïðîñ íà 
êà÷åñòâåííûå îôèñíûå ïîìåùåíèÿ. 

Äîõîäíîñòü äåâåëîïìåíòà îñòàåòñÿ 
íà äîñòàòî÷íî âûñîêîì óðîâíå â 20-25%, 
îäíàêî ñ êàæäûì ãîäîì îíà ìåäëåííî 
ñíèæàåòñÿ ââèäó àêòèâèçàöèè íà ðûíêå 
íîâûõ èãðîêîâ, óäîðîæàíèÿ è ñîêðàùåíèÿ 
êîëè÷åñòâà çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, ðàñøèðåíèÿ 
ñóùåñòâóþùåãî ïðåäëîæåíèÿ.

Ê êîíöó 2005 ãîäà îáùåå ïðåäëîæåíèå 
êà÷åñòâåííûõ îôèñîâ ñîñòàâèëî 4,28 ìëí. 
êâ.ì. Òàêèì îáðàçîì, ìîñêîâñêèé îôèñíûé 
ðûíîê ïðåâûøàåò ïî îáúåìó ðûíêè òîðãîâûõ 
è ñêëàäñêèõ ïîìåùåíèé. Ïðè÷èíîé ýòîìó 
ñëóæàò ñòîëè÷íûå ôóíêöèè ãîðîäà, â êîòîðîì 
ñêîíöåíòðèðîâàíû ñîòíè òûñÿ÷ êîìïàíèé 
è ïðîõîäÿò îñíîâíûå äåëîâûå êîíòàêòû 
íà ìåæäóíàðîäíîì óðîâíå. Â 2006 ãîäó 
ïðîãíîçèðóåìûé ðîñò ïðåäëîæåíèÿ ñîñòàâèò 
900 òûñ. êâ.ì, òàêèì îáðàçîì, îáùèé îáúåì 
êà÷åñòâåííûõ îôèñíûõ ïëîùàäåé äîñòèãíåò 
ïðèáëèçèòåëüíî 5,2 ìëí. êâ.ì. 

Â îáùåì ïðåäëîæåíèè 31% ïðèõî-
äèòñÿ íà îôèñû êëàññà «À» è 69% - íà 
îôèñû êëàññà «Â». Äîëÿ êëàññà «À» 
ïîâûñèëàñü íà 3 ïðîöåíòíûõ ïóíêòà ïî 
ñðàâíåíèþ ñ 2004 ãîäîì, ÷òî îáúÿñíÿåòñÿ 
ââîäîì â ýêñïëóàòàöèþ áîëüøîãî êîëè-
÷åñòâà áèçíåñ-öåíòðîâ êëàññà «À», ñïðîñ 
íà êîòîðûå ñòàáèëüíî âûñîê.
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   Êðóïíûå ïðîåêòû, ââåäåííûå â ýêñïëóàòàöèþ â 2005 ãîäó

Ñîâîêóïíûé îáúåì ñäåëîê â 2005 ãîäó 
ñîñòàâèë ïðèáëèçèòåëüíî 820 òûñ. êâ.ì. Ýòîò 
ïîêàçàòåëü óæå íåñêîëüêî ëåò çàìåòíî ïðåâû-
øàåò óðîâåíü íîâîãî ñòðîèòåëüñòâà, ÷òî ãîâîðèò î 
ñîõðàíÿþùåìñÿ äåôèöèòå îôèñíûõ ïëîùàäåé.

  ÇÄÀÍÈÅ ÊËÀÑÑ ÎÁÙÀß ÏËÎÙÀÄÜ ÄÅÂÅËÎÏÅÐ

«Êðûìñêèé Ìîñò», Òóð÷àíèíîâ ïåð., 6 À 6 500 êâ.ì ÀÒÊ

«Áàë÷óã Ïëàçà»,  Áàë÷óã óë., 7 À 31 000 êâ.ì ÑÒ Áàë÷óã

«Georg Plaza», Îãîðîäíàÿ Ñëîáîäà óë., 5à À 5 747 êâ.ì Ýíåðãîãàðàíò 
Êàïèòàë-Ñòðîé

«Êðûëàòñêèå Õîëìû», Êðûëàòñêàÿ óë., 19 À 30 000 êâ.ì CMI Development

«Ìåðñåäåñ-Áåíö Ïëàçà», Ëåíèíãðàäñêèé ïð-ò, 39 À 15 640 êâ.ì ÀÑÊÊ-Ìåðñåäåñ

Íîâîëåñíàÿ, 2 À 14 000 êâ.ì Ðóñü-Èìïîðò-Êîìïëåêò

«Êàïèòàë Ïëàçà», 4-é Ëåñíîé ïåð., 4 À 49 000 êâ.ì Capital Group

«Central City Tower», I ôàçà,
Îâ÷èííèêîâñêàÿ íàá., 20, ñòð. 1 À 24 300 êâ.ì Ïåðìñêàÿ ôèíàíñîâî-

ïðîèçâîäñòâåííàÿ ãðóïïà

«Àêâàìàðèí I»,  Îçåðêîâñêàÿ íàá., 28, ñòð. 2 À 13 752 êâ.ì ÑòðîéÈíêîì-Ê

«Íàáåðåæíàÿ Òàóýð», II ôàçà, Êðàñíîïðåñíåíñêàÿ íàá., 18 , ñòð. 2 À 57 600 êâ.ì ENKA

ßêèìàíñêàÿ íàá., 4/4 , ñòð. 1 À 12 100 êâ.ì Ãîëóòâèíñêàÿ Ñëîáîäà

«Ïîëëàðñ», Äåðáåíåâñêàÿ íàá., 11 B 60 000 êâ.ì Mirax Group
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Ðàñïðåäåëåíèå ïî òèïàì ñäåëîê

Ïðîäàæà                Àðåíäà
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Óðîâåíü âàêàíòíûõ ïîìåùåíèé ê êîíöó 
2005 ãîäà íåñêîëüêî ïîâûñèëñÿ ïî ñðàâ-
íåíèþ ñ ïåðâûì ïîëóãîäèåì 2005 ãîäà è 
ñîñòàâèë 4% äëÿ êëàññà «À» è 8,5% äëÿ 
êëàññà «Â». Ïî èòîãàì 2006 ãîäà íå îæèäà-
åòñÿ çíà÷èòåëüíîãî èçìåíåíèÿ äàííîãî ïîêà-
çàòåëÿ, ïðîãíîçèðóåìûé óðîâåíü – 3,5% è 
8% ñîîòâåòñòâåííî. 

Êðóïíûå ïðîåêòû, îæèäàåìûå ê ââîäó â 2006 ãîäó
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  ÇÄÀÍÈÅ ÊËÀÑÑ ÎÁÙÀß ÏËÎÙÀÄÜ ÄÅÂÅËÎÏÅÐ

Óë. Îáðó÷åâà, 30 Â 46 000 êâ.ì Horus Capital

«Ýðìèòàæ Ïëàçà», Êðàñíîïðîëåòàðñêàÿ, 2/4-6 À 50 000 êâ.ì Forum Properties

«Àâðîðà Áèçíåñ Ïàðê II», Ñàäîâíè÷åñêàÿ, 82/4 À 51 000 êâ.ì Forum Properties
«Gorky Park Tower», Ëåíèíñêèé ïð-ò, 13-15 À 36 000 êâ.ì Ñòèìóë Ãðóï
«Ducat Place III», óë. Ãàøåêà, âë. 6 À 53 000 êâ.ì Hines
«Ðîñòýê», ïð-ä Çàâîäà Ñåðï è Ìîëîò, âë. 6 Â 21 300 êâ.ì Ðîñòýê
«Ðîìàíîâ Äâîð III», Ðîìàíîâ ïåð., 4 À 14 000 êâ.ì RD Group
«Êîíêîðä», Øàáîëîâêà, 10 À 28 600 êâ.ì Capital Group
«Ëå Ôîðò», Ýëåêòðîçàâîäñêàÿ, 27 Â 45 000 êâ.ì Horus Capital
«Ïóøêèíñêèé Äîì», Ñòðàñòíîé á-ð, 9 À 18 500 êâ.ì Capital Group
«Ñåâåðíîå Ñèÿíèå», óë. Ïðàâäû, 24 À 39 000 êâ.ì ÌÈÀÍ
«Ïîêðîâñêèå Âîðîòà», Ïîêðîâêà, 40, ñòð. 3 À 14 772 êâ.ì Ñèñòåìà-Ãàëñ
«Áîðîäèíî», Ðóñàêîâñêàÿ, 13 À 34 140 êâ.ì ÃÊ Áîðîäèíî
«Íåãëèííàÿ Ïëàçà», Òðóáíàÿ ïë., 4 À 60 000 êâ.ì Ðåàëòåêñ
«Ñåâåðíàÿ Áàøíÿ», I ôàçà, Êðàñíîïðåñíåíñêàÿ íàá., 19 À 135 000 êâ.ì Ñåâåðíàÿ Áàøíÿ

Óë. Îáðó÷åâà, 30 «Ýðìèòàæ Ïëàçà» «Àâðîðà Áèçíåñ Ïàðê II» «Gorky Park Tower»

«Ducat Place III» «Ëå Ôîðò» «Ñåâåðíîå Ñèÿíèå» «Ñåâåðíàÿ Áàøíÿ»

2005 / 1 ïîëóãîäèå
2005 / 2 ïîëóãîäèå

2006 (ïðîãíîç)

 Óðîâåíü âàêàíòíûõ ïîìåùåíèé ïî êëàññàì
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3.2 Óðîâåíü ñòàâîê àðåíäû è ïðîäàæè 

Àðåíäíûå ñòàâêè ïëàâíî ðîñëè â òå÷åíèå âñåãî 2005 ãîäà, ÷òî îòðàæàåò ñóùåñòâóþùèé íåäîñòàòîê 
îôèñíûõ ïîìåùåíèé è ïðåâûøåíèå ñïðîñà íàä ïðåäëîæåíèåì. Ñ íà÷àëà 2005 ãîäà ðîñò ñîñòàâèë 8,5-
9%. Ñðåäíèå ñòàâêè ïðîäàæ òàêæå óâåëè÷èëèñü íà 8-10%. 

Â 2006 ãîäó ñîõðàíèòñÿ ðîñò ñòàâîê àðåíäû è 
öåí ïðîäàæ â ïðåäåëàõ 6-9%. 

Âî âíîâü ïîñòðîåííûõ áèçíåñ-öåíòðàõ êëàññà 
«À» ñòîèìîñòü îòäåëî÷íûõ ðàáîò, êàê ïðàâèëî, 
êîìïåíñèðóåòñÿ âëàäåëüöåì â ðàçìåðå $120-250/
êâ.ì, â ñðåäíåì ïî ñåãìåíòó ñóììà êîìïåíñàöèè 
ñîñòàâëÿåò $155/êâ.ì. Â âåðõíåì ñåãìåíòå êëàññà 
«Â» ñðåäíÿÿ êîìïåíñàöèÿ íàõîäèòñÿ íà óðîâíå 
$115/êâ.ì, íî äëÿ êëàññà «Â» â öåëîì áîëåå õàðàê-
òåðíî âêëþ÷åíèå ñòîèìîñòè îòäåëêè â àðåíäíóþ 
ñòàâêó. Â åäèíè÷íûõ ñëó÷àÿõ îòäåëêà âûïîëíÿåòñÿ çà 
ñ÷åò àðåíäàòîðà. 

Ýêñïëóàòàöèîííûå ðàñõîäû äëÿ çäàíèé êëàññà 
«À», êàê ïðàâèëî, âûäåëÿþòñÿ îòäåëüíîé ñòðîêîé è 
íàõîäÿòñÿ íà óðîâíå $80-120/êâ.ì â ãîä. Â êëàññå «Â» 
èõ ñòîèìîñòü ñîñòàâëÿåò $50-90/êâ.ì â ãîä, îäíàêî 
çäåñü âëàäåëüöû çäàíèé â îñíîâíîì ïðèìåíÿþò ïðàê-
òèêó âêëþ÷åíèÿ ýêñïëóàòàöèîííûõ ðàñõîäîâ â àðåí-
äíóþ ñòàâêó. Â 2006 ãîäó ïðîãíîçèðóåòñÿ ñîõðàíåíèå 
ñóùåñòâóþùåãî óðîâíÿ ýêñïëóàòàöèîííûõ ðàñõîäîâ. 

3.3 «Ìîñêâà-Ñèòè»

Âàæíûì òðåíäîì 2005 ãîäà ñòàëî äàëüíåéøåå 
ðàçâèòèå ïðîåêòà «Ìîñêâà-Ñèòè». Â ôåâðàëå ñîñòî-
ÿëàñü öåðåìîíèÿ çàëèâêè ïåðâîãî êóáà áåòîíà áàøíè 
«Ôåäåðàöèÿ». Íà àóêöèîíå â àïðåëå áûë îïðåäåëåí 
èíâåñòîð íàçåìíîé ÷àñòè Öåíòðàëüíîãî ÿäðà «Ìîñêâà-
Ñèòè» – èì ñòàëà êîìïàíèÿ Africa Israel Investments. 

ÏÅÐÈÎÄ 2005 ãîä 2006 ãîä (ïðîãíîç)

ÊËÀÑÑ À Â À Â

ÀÐÅÍÄÀ ($/êâ.ì â ãîä) 620-670 400-460 660-720 430-500

ÏÐÎÄÀÆÀ ($/êâ.ì) 3100-5000 1700-3400 3400-5400 1840-3600

Óêàçàííûå ñòàâêè íå âêëþ÷àþò ÍÄÑ.
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Åãî äî÷åðíÿÿ êîìïàíèÿ «ÑòðîéÈíêîì-Ê» óæå íåñêîëüêî ëåò àêòèâíî ðàçâèâàåò äåâåëîïåðñêèå ïðîåêòû 
â Ìîñêâå, â æèëîì è êîììåð÷åñêîì ñåêòîðàõ íåäâèæèìîñòè. Â ñåíòÿáðå 2005 ãîäà îòêðûëàñü ñòàíöèÿ 
ëåãêîãî ìåòðî «Äåëîâîé öåíòð», ðàñïîëîæåííàÿ íà òåððèòîðèè «Ìîñêâà-Ñèòè». Âî âòîðîì ïîëóãîäèè 
íà÷àëàñü ðåàëèçàöèÿ ïëîùàäåé â ìíîãîôóíêöèîíàëüíîì öåíòðå «Ñåâåðíàÿ Áàøíÿ», à âòîðàÿ ôàçà 
êîìïëåêñà «Íàáåðåæíàÿ Òàóýð» áûëà ñäàíà â àðåíäó åùå äî ââîäà â ýêñïëóàòàöèþ. Â êîíöå ãîäà ñîñòî-
ÿëàñü çàêëàäêà ôóíäàìåíòà áàøíè «Ìîñêâà», âõîäÿùåé â êîìïëåêñ «Ãîðîä ñòîëèö», êîòîðûé âîçâîäèò 
Capital Group. Ýòè ñîáûòèÿ ãîâîðÿò î òîì, ÷òî óæå â òå÷åíèå áëèæàéøèõ 3-5 ëåò «Ìîñêâà-Ñèòè» èç 
«áîëüøîé ñòðîéêè» ìîæåò ïðåâðàòèòüñÿ â ñîâðåìåííûé äåëîâîé êâàðòàë.

3.4 «Áîëüøîé Ñèòè»

Â ðóñëå îáùåé òåíäåíöèè ê ðåêîíñòðóêöèè è ïåðåïðîôèëèðîâàíèþ îñîáíÿêîì ñòîèò ïðîåêò 
«Áîëüøîé Ñèòè», ïðåäïîëàãàþùèé êîìïëåêñíûé ðåäåâåëîïìåíò îáøèðíîé òåððèòîðèè, ïðèëåãàþùåé 
ê ÌÌÄÖ «Ìîñêâà-Ñèòè». Ó÷àñòîê ãîðîäñêîé çàñòðîéêè îáùåé ïëîùàäüþ 1 000 ãà ðàñïîëîæåí ìåæäó 
Õîðîøåâñêèì è Çâåíèãîðîäñêèì øîññå, Êðàñíîïðåñíåíñêîé íàáåðåæíîé, Ôèëåâñêèì áóëüâàðîì è 
Çàðå÷íîé óëèöåé. Ïîìèìî ïðîìûøëåííûõ òåððèòîðèé, â ñîñòàâ ó÷àñòêà âõîäÿò ñòàðûå æèëûå êâàð-

Ãîðîä  Ñòîëèö       
Äåâåëîïåð – Capital Group
Îáùàÿ ïëîùàäü – 288 000 êâ.ì
Îêîí÷àíèå ñòðîèòåëüñòâà – 2007 ãîä

Ñåâåðíàÿ  Áàøíÿ
Äåâåëîïåð – Ñåâåðíàÿ Áàøíÿ                                         
Îáùàÿ ïëîùàäü – 135 000 êâ.ì                                 
Îêîí÷àíèå ñòðîèòåëüñòâà – 2006-2007 ãîä

Áàøíÿ «Ôåäåðàöèÿ»
Äåâåëîïåð – Mirax Group                                                     
Îáùàÿ ïëîùàäü – 409 000 êâ.ì                               
Îêîí÷àíèå ñòðîèòåëüñòâà – 2007 ãîä 

Íàáåðåæíàÿ Òàóýð       
Äåâåëîïåð – Enka                                                      
Îáùàÿ ïëîùàäü – 235 000 êâ.ì                               
Îêîí÷àíèå ñòðîèòåëüñòâà – 2007 ãîä 
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òàëû. Óïðàâëÿåò ïðîåêòîì äî÷åðíÿÿ ñòðóêòóðà ÀÔÊ «Ñèñòåìà». Íî, ó÷èòûâàÿ ìàñøòàá òåððèòîðèè, 
îòâåäåííîé ïîä «Áîëüøîé Ñèòè», î÷åâèäíî, ÷òî ïðîåêò ïîòðåáóåò ñåðüåçíûõ êàïèòàëîâëîæåíèé è 
ïðèâëå÷åíèÿ èíâåñòîðîâ êàê äëÿ æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà, òàê è äëÿ ñòðîèòåëüñòâà îáúåêòîâ êîììåð-
÷åñêîé íåäâèæèìîñòè. Ñðåäè óæå çàÿâëåííûõ ïðîåêòîâ, ðàñïîëîæåííûõ íà òåððèòîðèè «Áîëüøîãî 
Ñèòè», ìîæíî âûäåëèòü îôèñíî-òîðãîâûé öåíòð â Øìèòîâñêîì ïðîåçäå, ä. 40 ïëîùàäüþ 42 òûñ. êâ.ì 
è ìàñøòàáíûé ìíîãîôóíêöèîíàëüíûé êîìïëåêñ íà òåððèòîðèè 4-ãî Ìîñêîâñêîãî Ìåëüêîìáèíàòà, 
îäíàêî ïîêà îíè íàõîäÿòñÿ íà ñòàäèè ðàçðàáîòêè.

3.5 Òåíäåíöèè

• äåöåíòðàëèçàöèÿ îôèñíîãî ðûíêà, 

• ïåðåïðîôèëèðîâàíèå ïðîìûøëåííûõ çîí,

• óêðóïíåíèå íîâûõ ïðîåêòîâ,

• óâåëè÷åíèå ñðîêîâ àðåíäû äî 7-10 ëåò,

• ñòðîèòåëüñòâî âûñîòíûõ çäàíèé,

• ðîñò ÷èñëà ìíîãîôóíêöèîíàëüíûõ êîìïëåêñîâ,

• óâåëè÷åíèå äîëè äîãîâîðîâ ïðåäâàðèòåëüíîé àðåíäû â îáùåì îáúåìå ñäåëîê,

• èíòåðåñ ðîññèéñêèõ ñûðüåâûõ êîìïàíèé ê èíâåñòèöèÿì â îôèñíóþ íåäâèæèìîñòü.
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4. ÒÎÐÃÎÂÀß ÍÅÄÂÈÆÈÌÎÑÒÜ

4.1 Ïðåäëîæåíèå

2005 ãîä áûë îòìå÷åí àêòèâíûì ðîñòîì 
ðûíêà â ñåãìåíòå òîðãîâîé íåäâèæèìîñòè, î 
÷åì ñâèäåòåëüñòâóåò áîëüøîé îáúåì íîâîãî 
ïðåäëîæåíèÿ. Äåâåëîïåðîâ ïîáóæäàåò ê 
íîâîìó ñòðîèòåëüñòâó âûñîêèé ñïðîñ íà 
ïëîùàäè â òîðãîâûõ öåíòðàõ, à òàêæå ñàìàÿ 
âûñîêàÿ ñòàâêà êàïèòàëèçàöèè ïî ñðàâíåíèþ ñ 
îñòàëüíûìè ñåãìåíòàìè êîììåð÷åñêîé íåäâè-
æèìîñòè, äîñòèãàþùàÿ â íàèáîëåå óñïåøíûõ 
ïðîåêòàõ 25-30%. Ñòàáèëüíûé ðîñò îáîðîòà 
ðîçíè÷íîé òîðãîâëè íà óðîâíå 12% â ãîä 
ãîâîðèò î õîðîøèõ ïåðñïåêòèâàõ ðûíêà.

Ïî èòîãàì 2005 ãîäà ïëîùàäü òîðãîâûõ 
öåíòðîâ â Ìîñêâå ñîñòàâèëà 2,7 ìëí. êâ.ì, èç 
êîòîðûõ 690 òûñ. êâ.ì áûëî ââåäåíî â ýêñïëó-
àòàöèþ â òå÷åíèå 2005 ãîäà. Â 2006 ãîäó îæèäàåòñÿ âûõîä íà ðûíîê åùå 800 òûñ. êâ.ì, à îáùèé îáúåì 
ïðåäëîæåíèÿ â êîíöå 2006 ãîäà, ïî ïðîãíîçàì, ñîñòàâèò 3,5 ìëí. êâ.ì. 

Óðîâåíü âàêàíòíûõ ïîìåùåíèé â òîðãîâûõ öåíòðàõ â òå÷åíèå 2005 ãîäà îñòàâàëñÿ íà íèçêîì 
óðîâíå – 2-5%. Ââèäó ñîõðàíÿþùåãîñÿ âûñîêîãî ñïðîñà íà òîðãîâûå ïîìåùåíèÿ â 2006 ãîäó íå 
ïðîãíîçèðóåòñÿ ïîâûøåíèå ýòîãî óðîâíÿ.

4.2 Àðåíäíûå ñòàâêè

Â 2005 ãîäó àðåíäíûå ñòàâêè íå ïðåòåðïåëè çíà÷èòåëüíûõ èçìåíåíèé. Ñòàâêè àðåíäû â òîðãîâûõ 
öåíòðàõ ðàçëè÷àþòñÿ â çàâèñèìîñòè îò ïðîôèëÿ àðåíäàòîðà è çàíèìàåìîé èì ïëîùàäè. Òàê, ÿêîðíûì 
àðåíäàòîðàì, çàíèìàþùèì íåñêîëüêî òûñÿ÷ êâ.ì (ãèïåðìàðêåòû è ò.ä.), âëàäåëüöû ïðåäîñòàâëÿþò 
çíà÷èòåëüíûå ñêèäêè, è ñòàâêè àðåíäû äëÿ íèõ â ñðåäíåì ñîñòàâëÿþò $100-400/êâ.ì â ãîä. Äëÿ áóòèêîâ 
â òîðãîâîé ãàëåðåå àðåíäíûå ñòàâêè ãîðàçäî âûøå, îñîáåííî äëÿ þâåëèðíûõ è ñóâåíèðíûõ ìàãàçèíîâ, 
ñàëîíîâ ìîáèëüíîé ñâÿçè - $1000-4000/êâ.ì â ãîä.
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4.3 Ïðîåêòû íîâîãî ïîêîëåíèÿ

Ñ êàæäûì ãîäîì â öåíòðàëüíûõ ðàéîíàõ Ìîñêâû 
îñòàåòñÿ âñå ìåíüøå âîçìîæíîñòåé äëÿ íîâîãî ñòðî-
èòåëüñòâà. Îäíàêî äíåâíàÿ êîíöåíòðàöèÿ íàñåëåíèÿ â 
öåíòðå ãîðîäà îáóñëîâëèâàåò âûñîêèé ïîòðåáèòåëüñêèé 
ïîòåíöèàë, êîòîðûé ñòðåìÿòñÿ èñïîëüçîâàòü äåâåëîïåðû. 
Ðåøåíèåì çåìåëüíîé ïðîáëåìû ñòàëî ïîäçåìíîå ñòðî-
èòåëüñòâî, ïðèìåíÿåìîå âñå àêòèâíåå. Òàê, â 2006 ãîäó 
ñòàðòîâàë ìàñøòàáíûé ïðîåêò ðåêîíñòðóêöèè ïëîùàäè 
Òâåðñêîé Çàñòàâû, âêëþ÷àþùèé ñòðîèòåëüñòâî ïîäçåì-
íîãî ÒÐÖ «ÌÎËË Òâåðñêàÿ Çàñòàâà». Íà ïÿòè ïîäçåìíûõ 
óðîâíÿõ ðàñïîëîæàòñÿ òîðãîâûé öåíòð ïëîùàäüþ 53 òûñ. 
êâ.ì è ïàðêèíã íà 1410 ìàøèíîìåñò. Äåâåëîïåð ïðîåêòà 
«ÑòðîéÈíêîì-Ê» ïëàíèðóåò çàâåðøèòü åãî â 2007 ãîäó. 

Â 2006 ãîäó êîìïàíèÿ «ÑòðîéÈíêîì-Ê» òàêæå íà÷àëà 
ðåàëèçàöèþ äðóãîãî óíèêàëüíîãî ïðîåêòà – íàçåìíîé ÷àñòè 
Öåíòðàëüíîãî ÿäðà «Ìîñêâà-Ñèòè», îêîí÷àíèå êîòîðîãî 
íàìå÷åíî íà 2007-2008 ãîäà. Åãî àðõèòåêòóðà ïðåäóñìàò-
ðèâàåò ñîîðóæåíèå áîëüøîãî ñòåêëÿííîãî êóïîëà, ïîä 
êîòîðûì ðàñïîëîæèòñÿ ðåêðåàöèîííàÿ çîíà, âêëþ÷àþùàÿ 
òîðãîâûå, ðàçâëåêàòåëüíûå è âûñòàâî÷íûå ïîìåùåíèÿ. 
Ïëîùàäü íàçåìíîé ÷àñòè Öåíòðàëüíîãî ÿäðà ñîñòàâèò 150 
òûñ. êâ.ì, à êîíöåïöèÿ òîðãîâî-ðàçâëåêàòåëüíîãî êîìï-

ÍÀÇÂÀÍÈÅ ÎÁÙÀß ÏËÎÙÀÄÜ, ÊÂ.Ì

«Ðèî», Áîë. ×åðåìóøêèíñêàÿ, 1 92 000

«Åâðîïàðê», Ðóáëåâñêîå ø., 62 86 600

«ÌÅÃÀ-Õèìêè», ã. Õèìêè, Ëåíèíãðàäñêàÿ, 1 230 000

«Àðêàäèÿ», Ñð. Îâ÷èííèêîâñêèé ïåð., 8 39 000

«Âàðøàâñêèé», Âàðøàâñêîå ø., âë. 87 30  000

«Ôåñòèâàëü», Ìè÷óðèíñêèé ïð-ò, âë. 3 62 000

«Ëàäüÿ», Äóáðàâíàÿ óë., 34/29 26 000

«Ðåàë-Áðàòååâî» 35 000

  Êðóïíûå ïðîåêòû, ââåäåííûå â ýêñïëóàòàöèþ â 2005 ãîäó

«Ðèî» «Åâðîïàðê» «ÌÅÃÀ-Õèìêè» «Àðêàäèÿ» «Ôåñòèâàëü»
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ëåêñà áóäåò îñíîâàíà íà çîíèðîâàíèè ïðîñòðàíñòâà ïî âðåìåíàì ãîäà. 

4.4 Òåíäåíöèè

• ïîâûøåíèå èíòåðåñà ê ðûíêó ñî ñòîðîíû êðóïíûõ ìåæäóíàðîäíûõ ðèòåéëåðîâ (Wal-
Mart, Carrefour, Harvey Nichols è äð.),

• âûõîä íà ðîññèéñêèé ðûíîê íîâûõ èíîñòðàííûõ èãðîêîâ (Marks & Spencer, Real, 
Kingfisher è äð.),

• àêòèâíîå ðàçâèòèå è ýêñïàíñèÿ â ðåãèîíû ðîññèéñêèõ îïåðàòîðîâ («Êîïåéêà», 
«Ïÿòåðî÷êà», «Ïåðåêðåñòîê», «Ïàòýðñîí», «Ýëüäîðàäî», «Ì.Âèäåî» è äð.),

• óñèëåíèå êîíêóðåíöèè ìåæäó òîðãîâûìè öåíòðàìè, âåäóùåå ê ðåêîíöåïöèè íåêîòîðûõ 
ìàãàçèíîâ ñîâåòñêîãî ïåðèîäà (ÒÖ «Äîáðûíèíñêèé», ÒÖ «Ãèìåíåé»), 

• ðàñøèðåíèå òîðãîâûõ ñåòåé â ñòîðîíó îêðàèííûõ  ðàéîíîâ Ìîñêâû,

• ïîÿâëåíèå è ðàñøèðåíèå íîâûõ ôîðìàòîâ òîðãîâëè, íàïðèìåð, ãàñòðîíîìè÷åñêèå 
áóòèêè (Fauchon, Àçáóêà âêóñà, Hediard, Ãëîáóñ Ãóðìý).

Êðóïíûå ïðîåêòû, îæèäàåìûå ê ââîäó â 2006 ãîäó

ÍÀÇÂÀÍÈÅ    ÎÁÙÀß ÏËÎÙÀÄÜ, ÊÂ.Ì

«Ðèòåéë-Ïàðê», Âàðøàâñêàå ø., 97 (îòêðûëñÿ â I êâàðòàëå 2006)   47 500

«Àëûå Ïàðóñà», Ùóêèíñêàÿ, âë. 42   98 800

«Ñåìåíîâñêèé», Ñåìåíîâñêàÿ ïë., 1   41 000

«Ãëîáàë Ñèòè», II ôàçà, Êèðîâîãðàäñêàÿ, 14  34 000

«Åâðîïåéñêèé», ïëîùàäü Êèåâñêîãî âîêçàëà  180 000

«Ðèòåéë-Ïàðê» «Àëûå Ïàðóñà» «Åâðîïåéñêèé» «Ãëîáàë Ñèòè»
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5. ÑÊËÀÄÑÊÀß ÍÅÄÂÈÆÈÌÎÑÒÜ

5.1 Ïðåäëîæåíèå

Ïëîùàäü êà÷åñòâåííûõ ñêëàäñêèõ ïîìåùåíèé 
â Ìîñêâå ñîñòàâëÿåò 1,8 ìëí. êâ.ì, èç êîòîðûõ 350 
òûñ. êâ.ì áûëî ââåäåíî â ýêñïëóàòàöèþ â 2005 
ãîäó. Îäíàêî íàáëþäàþùèéñÿ ñïðîñ ïî-ïðåæíåìó 
â íåñêîëüêî ðàç ïðåâûøàåò ïðåäëîæåíèå, è ïîëü-
çîâàòåëè ñêëàäñêèõ ïîìåùåíèé, â îñîáåííîñòè 
êðóïíûå ïðîèçâîäèòåëè è ðèòåéëåðû, âûíóæäåíû 
èíâåñòèðîâàòü â ñîáñòâåííûå ñêëàäû, ÷òîáû óäîâ-
ëåòâîðèòü ïîòðåáíîñòü â êà÷åñòâåííûõ ïëîùàäÿõ. 
Ìåæäó òåì óðîâåíü äîõîäíîñòè â ýòîì ñåãìåíòå 
ñðàâíèì ñ îôèñíûì è ñîñòàâëÿåò 14-18%. 

Â 2006 ãîäó çàïëàíèðîâàí âûõîä íà ðûíîê 600 
òûñ. êâ.ì âûñîêîêëàññíûõ ñêëàäñêèõ êîìïëåêñîâ, à 
îáùåå ïðåäëîæåíèå ïî èòîãàì ãîäà ñîñòàâèò îêîëî 
2,4 ìëí. êâ.ì.

Îñíîâíûå ïðîåêòû â ñêëàäñêîì ñåãìåíòå

ÍÀÇÂÀÍÈÅ ÎÁÙÀß ÏËÎÙÀÄÜ, ÊÂ.Ì ÂÂÎÄ Â ÝÊÑÏËÓÀÒÀÖÈÞ

«Êóëîí-Áàëòèÿ», 7 êì Íîâîðèæñêîãî øîññå 27 338 2005

«Êðåêøèíî», 20 êì Ìèíñêîãî øîññå 300 000 2005-2007

«ÒËÊ Òîìèëèíî», ïîñ. Òîìèëèíî 600 000 2005-2008

«Èñòïàðê», 2 êì Íîñîâèõèíñêîãî øîññå 14 000 2006

«Ïóøêèíî», 15 êì ßðîñëàâñêîãî øîññå 211 000 2006-2007

North Point, 1 êì Àëòóôüåâñêîãî øîññå 80 000 2006

«Ëåíèíãðàäñêèé òåðìèíàë», 13 êì 
Ëåíèíãðàäñêîãî øîññå

200 000 2006-2007
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Îáùåå ïðåäëîæåíèå è íîâîå ñòðîèòåëüñòâî 
ñêëàäñêèõ ïîìåùåíèé

Îáùåå ïðåäëîæåíèå

Íîâîå ñòðîèòåëüñòâî

«Êóëîí-Áàëòèÿ» «ÒËÊ Òîìèëèíî» «Èñòïàðê»
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ÑÊËÀÄÑÊÀß ÍÅÄÂÈÆÈÌÎÑÒÜ

Ñêëàäñêîé ñåãìåíò ðûíêà ñåãîäíÿ íàèáîëåå ïåðñïåêòèâåí â îòíîøåíèè ðåàëèçàöèè íîâûõ 
ïðîåêòîâ, òàê êàê çäåñü íàáëþäàåòñÿ íàèáîëüøèé äåôèöèò êà÷åñòâåííûõ ïëîùàäåé. Ýòî îáóñëîâëèâàåò 
êðàéíå íèçêèé óðîâåíü âàêàíòíûõ ïîìåùåíèé – â 2005 ãîäó äëÿ êëàññà «Â» îí ñîñòàâëÿë 2-4%, à äëÿ 
êëàññà «À» - 0-1%. Ó÷èòûâàÿ âûñîêèé ñïðîñ íà êà÷åñòâåííûå ñêëàäñêèå ïîìåùåíèÿ, òà æå òåíäåíöèÿ 
áóäåò ïðîñëåæèâàòüñÿ íà ïðîòÿæåíèè âñåãî 2006 ãîäà. 

5.2 Óðîâåíü ñòàâîê àðåíäû è ïðîäàæè 

5.3 «Ïðîì-Ñèòè»

Âàæíûì ñîáûòèåì äëÿ ñêëàäñêîãî ðûíêà Ìîñêîâñêîãî ðåãèîíà ñòàëî íà÷àëî ïðîãðàììû «Ïðîì-
Ñèòè», èíèöèèðîâàííîé ïðàâèòåëüñòâîì Ìîñêâû äëÿ âûâîäà ïðîèçâîäñòâåííûõ òåððèòîðèé èç öåíò-
ðàëüíûõ ðàéîíîâ ãîðîäà. Â ðàìêàõ ýòîé ïðîãðàììû äî 2020 ãîäà áóäóò ñîçäàíû íîâûå ïðîìûøëåííûå 
çîíû â òàêèõ ðàéîíàõ, êàê Áóòîâî è Ìîëæàíèíîâî. Îíè áóäóò âêëþ÷àòü â ñåáÿ íåñêîëüêî ìèëëèîíîâ 
êâ.ì ïðîèçâîäñòâåííûõ ïîìåùåíèé, ïîñòðîåííûõ ñ èñïîëüçîâàíèåì ñîâðåìåííûõ òåõíîëîãèé, ÷òî 
ïîçâîëèò ñîêðàòèòü çàíèìàåìûå ïðåäïðèÿòèÿìè ïëîùàäè. Îñâîáîäèâøèåñÿ â öåíòðàëüíûõ ðàéîíàõ 
ãîðîäà ó÷àñòêè áóäóò îòâåäåíû ïîä ñòðîèòåëüñòâî íîâûõ îáúåêòîâ. Îñíîâíîé ïðîáëåìîé ïðè ðåàëè-
çàöèè ïðîãðàììû «Ïðîì-Ñèòè» ìîæåò ñòàòü ïîèñê èíâåñòîðîâ, êîòîðûå ïðîôèíàíñèðîâàëè áû âûâîä 
ïðåäïðèÿòèé.

5.4 Òåíäåíöèè

• ðàñòóùèé ñïðîñ íà ñêëàäñêèå ïëîùàäè ñî ñòîðîíû ðîçíè÷íûõ îïåðàòîðîâ, ïðîèçâîäè-
òåëåé òîâàðîâ ïîâñåäíåâíîãî ñïðîñà, ëîãèñòè÷åñêèõ êîìïàíèé, 

• êðàéíå íèçêèé óðîâåíü âàêàíòíûõ ïîìåùåíèé, ñòðåìÿùèéñÿ ê íóëþ,

• ðåàëèçàöèÿ êðóïíûìè ðèòåéëåðàìè è ëîãèñòè÷åñêèìè êîìïàíèÿìè ñàìîñòîÿòåëüíûõ 
ïðîåêòîâ äëÿ ñîáñòâåííûõ íóæä ââèäó îòñóòñòâèÿ äîëæíîãî ÷èñëà ïðåäëîæåíèé. 

ÏÅÐÈÎÄ 2005 ãîä 2006 ãîä (ïðîãíîç)

ÊËÀÑÑ À Â À Â

ÀÐÅÍÄÀ ($/êâ.ì â ãîä) 130-160 110-130 135-170 115-140

ÏÐÎÄÀÆÀ ($/êâ.ì) 850-1200 700-900 900-1300 750-970

Óêàçàííûå ñòàâêè íå âêëþ÷àþò ÍÄÑ.
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