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ДИНАМИКА РАСПРЕДЕЛЕНИЯ 
ОБЪЕМОВ СДЕЛОК С УЧАСТИЕМ 
РОССИЙСКОГО 
И ИНОСТРАННОГО КАПИТАЛА

Российские инвесторы
Иностранные инвесторы

На настроения инвесторов в 2015 г. значительное влияние 
оказало снижение цен на нефть и последовавшее за ним 
ослабление российского рубля. С одной стороны, значительно 
снизившиеся в цене активы стали доступнее для инвесторов, 
однако, с другой стороны, переход рынка коммерческой 
недвижимости на рублевые ставкисделал доход от аренды 
объектов менее привлекательным. При этом по-прежнему 
наиболее качественные активы даже сегодня сохраняют 
валютное ценообразование. 

В связи с введенными в 2014 г. санкционными ограничениями, 
для российских компаний по-прежнему остаются закрытыми 
рынки привлечения капитала, что также отразилось на 
невысокой активности инвесторов. 

На протяжении года, помимо уже знакомых рынку американских 
и европейских инвесторов, российскими активами интересова-
лись представители стран Ближнего Востока и Азии, однако ни 
одна сделка с их участием так и не была закрыта. Помимо 
качественных стабилизированных объектов коммерческой 
недвижимости, инвесторы-представители стран Азии интересу-
ются сегментом жилой недвижимости, а также инфраструктур-
ными проектами. Объем сделок с участием иностранного 
капитала по итогам 2015 г. составил $540 млн, что является 
минимальным уровнем с 2009 г.

Средний размер сделки стал минимальным за 
последние 6 лет, составив $81 млн. Столь низкое 
значение показателя обусловлено как снижением 
стоимости активов, так и недоступностью для 
инвесторов заемного финансирования, 
необходимого для крупных приобретений. 
Так, в 2015 г. увеличилось количество сделок 
объемом до $100 млн.

Снизившись 
на 27% по сравнению 
с 2014 г., объем сделок 
по покупке объектов 
коммерческой 
недвижимости по 
итогам 2015 г. стал 
минимальным с 2006 г. 
С января по декабрь 
2015 г. совокупный 
объем сделок составил 
$2,7 млрд.

$2,7млрд

СРЕДНИЙ ОБЪЕМ СДЕЛКИ
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ОБЪЕМ СДЕЛОК ПО ПОКУПКЕ ОБЪЕКТОВ КОММЕРЧЕСКОЙ НЕДВИЖИМОСТИ В ГОРОДАХ ЕВРОПЫ
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-10%
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-1%
+35%
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+42%
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71,81
33,21
14,05
13,52
12,48
10,62
9,00
4,60
4,27
4,26
4,20
3,95
3,70
2,67

Несмотря на ярко-
выраженный рынок 
покупателя, инвесторы 
на рынке сталкиваются 
с дефицитом высокока-
чественных активов. 
Нестабильность арендно-
го дохода, вызванная 
снижающимися ставками 
аренды и стремлением 
арендаторов пересмот-
реть условия аренды, 
является барьером для 
потенциальных инвесто-
ров, изучающих рынок 
на предмет стабилизиро-
ванных активов. 

Вопреки ожиданиям, 
в 2015 г. происходили 
лишь единичные сделки 
по переходу прав 
собственности на 
объекты к банкам, 
предоставившим кредит, 
в связи с невозможно-
стью выполнения 
собственником обяза-
тельств по обеспечению 
кредитной задолженно-
сти. Однако ввиду 
дальнейшего снижения 
рынка, в 2016 г. подоб-
ные случаи могут стать 
более распространен-
ными.

РЫНОК 
ИНВЕСТИЦИЙ

СРАВНЕНИЕ СТРАН ЕВРОПЫ ПО ОБЪЕМАМ СДЕЛОК ПОКУПКИ ОБЪЕКТОВ КОММЕРЧЕСКОЙ 
НЕДВИЖИМОСТИ 

ДИНАМИКА РАСПРЕДЕЛЕНИЯ ОБЪЕМОВ ИНВЕСТИЦИЙ В КОММЕРЧЕСКУЮ НЕДВИЖИМОСТЬ РОССИИ 
В ЗАВИСИМОСТИ ОТ СЕГМЕНТА

Торговая недвижимость
Гостиничная недвижимость
Складская недвижимость
Офисная недвижимость

Другое

Изменение объема сделок 
по сравнению с 2014 г.

Объем сделок в 2015 г.

Изменение объема сделок 
по сравнению с 2014 г.

Чистый отток капитала

ЛОНДОН
$54,77 млрд

-12%

СТОКГОЛЬМ
$5,82 млрд

-27%

МОСКВА
$2,13 млрд

-27%

$2,13 млрд

+1%

ВЕНА
$3,61 млрд

+27%

ФРАНКФУРТ
$9,46 млрд

+16%

ПАРИЖ
$24,53 млрд

+38%

МАДРИД
$6,41 млрд

+62%

БЕРЛИН
$12,40 млрд

+59%

АМСТЕРДАМ
$8,48 млрд
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ДИНАМИКА ПОКАЗАТЕЛЯ СРЕДНЕГО РАЗМЕРА СДЕЛКИ

3 000–5 000 $/м2

150 000–300 000 руб./м2

100 000–200 000 руб./м2

Класс A

ЗАПРАШИВАЕМЫЕ СТАВКИ АРЕНДЫ ПО ОСНОВНЫМ ДЕЛОВЫМ РАЙОНАМ МОСКВЫ

СТАВКИ КАПИТАЛИЗАЦИИ ДЛЯ
ОФИСНЫХ ЦЕНТРОВ МИРОВЫХ 
СТОЛИЦ

ЦЕНА ПРОДАЖИ

СТАВКА КАПИТАЛИЗАЦИИ

1 500–3 200 $/м2

Класс B

Класс A

Класс B

11,0–12,0%

10,5–11,0%

Средний размер сделки по покупке 
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10,5–11,0%

7,5%

6,3%

6,0%

5,9%

4,0%

3,5%

3,5%

Москва

Бухарест

Пекин

Варшава

Шанхай

Лондон (City)

Париж

Лондон 
(West End)

800–
1 200$

560–
700
20 000–
32 000

$

560–
700
20 000–
32 000

$

21 000–
28 000

600–
830
23 000–
30 000

$

500–
650
25 500

$
590–
900
20 000–
40 000

$
26 550–
45 000

Арендная ставка 

$/м²/год (triple net)

руб./м²/год (triple net)

Центральный деловой район 
(Садовое кольцо)

Кремлевская зона

Ленинградское направление

Белорусский деловой район

Москва-Сити

Павелецкий деловой район

Юго-Западное направление
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УСЛОВИЯ АРЕНДЫ В ТОРГОВЫХ ЦЕНТРАХ МОСКВЫ

ДИНАМИКА ОБЪЕМОВ ИНВЕСТИЦИЙ В ОБЪЕКТЫ ТОРГОВОЙ НЕДВИЖИМОСТИ РОССИИ И ИНДЕКС 
УВЕРЕННОСТИ ПОТРЕБИТЕЛЯ

ДИНАМИКА СРЕДНЕГО РАЗМЕРА СДЕЛКИ

ТОРГОВАЯ
НЕДВИЖИМОСТЬ

* ИУП – индикатор, разработанный для измерения потребительской уверенности, определенной как степень 
оптимизма относительно состояния экономики, который население выражает через свое потребление и 
сбережения. Определяется на основе ежеквартальных опросов Росстата во всех субъектах РФ, измеряется как 
относительный показатель количества положительных и отрицательных ответов из общего количества.

Инвестиции в торговую недвижимость Индекс уверенности потребителя (ИУП*)

% млрд $

ПРЕМИАЛЬНЫЕ СТАВКИ 
КАПИТАЛИЗАЦИИ 
ДЛЯ ТОРГОВЫХ ЦЕНТРОВ
В МИРОВЫХ СТОЛИЦАХ

Гипермаркет (>7 000м²)
100–250 $/м²/год; 0‒10 000 руб./м²/год; 1,5‒4%

Бытовая техника (1 500–4 000 м²)
150–350 $/м²/год; 4 000‒9 000 руб./м²/год; 2,5–4%

Спортивные товары (1 000–6 000 м²)
150–300 $/м²/год; 0‒10 000 руб./м²/год; 8‒10%

Детские товары (1 000–2 000 м²)
200–400 $/м²/год; 6 000‒12 000 руб./м²/год; 8–15%

Операторы галереи профиля «одежда» (400–1 000 м²)
600–2 200 $/м²/год; 0‒30 000 руб./м²/год; 4‒12%

Операторы галереи профиля «обувь» (50–300 м²)
900–2 500 $/м²/год; 0‒35 000 руб./м²/год; 10‒13%

Досуговые концепции (1 000–4 000 м²)
100–200 $/м²/год; 0‒6 000 руб./м²/год; 7–12%

DIY (>5 000 м²)
150‒300 $/м²/год; 4 000‒6 000 руб./м²/год; 4‒9%

млн $
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Средний размер сделки по покупке 
объектов коммерческой недвижимости

* Коммерческие условия обсуждаемые в процессе переговоров

Средний размер сделки по покупке 
объектов торговой недвижимости

СТАВКА 
КАПИТАЛИЗАЦИИ

10,5–11,0%
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Ставки капитализации

ЦЕНА ПРОДАЖИ

40 000–45 000 руб./м2

СЕВЕР

СЕВЕРО-
ЗАПАД

МКАД

СЕВЕРО-ВОСТОК

ВОСТОК

ЗАПАД

ЮГО-ЗАПАД

ЮГО-ВОСТОК

ЮГ

Москва

ДИФФЕРЕНЦИАЦИЯ СТАВОК АРЕНДЫ И УРОВЕНЬ ВАКАНТНЫХ ПЛОЩАДЕЙ В ОБЪЕКТАХ СКЛАДСКОЙ 
НЕДВИЖИМОСТИ В ЗАВИСИМОСТИ ОТ НАПРАВЛЕНИЯ

4 000–
5 000 4 400–

5 000

3 000–
3 500

3 500–
 4 400

4 000–
4 500

4 500–
5 000

4 500–
5 000

4 000–
5 000

Заявляемая 
ставка аренды*,
руб./м2/год

Уровень вакантных
площадей

0–5%
5–10%
10–15%
более 15%

4 000–
5 000

млн $

СТАВКИ КАПИТАЛИЗАЦИИ 
И СТАВКИ АРЕНДЫ ДЛЯ 
СКЛАДСКИХ ОБЪЕКТОВ ЕВРОПЫ

Средний размер сделки по покупке 
объектов коммерческой недвижимости

Средний размер сделки по покупке 
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