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МАКРОЭКОНОМИЧЕСКИЕ ПОКАЗАТЕЛИ

В 3-ем êвартале 2005 ãода поêазатели эêономичесêоãо роста Российсêой эêономиêи
продолжали повышаться, что блаãоприятно отражается на рынêе недвижимости и
делает Российсêий рыноê одним из самых перспеêтивных для инвестиций в
недвижимость. В течение сентября темпы роста ВВП óвеличились на 6,6%. В
соответствии с проãнозами Министерства Эêономичесêоãо Развития РФ, рост ВВП РФ
во II полóãодии 2005 ãода должен составить 6,2%.

Объем российсêой эêономиêи стабильно óвеличивается в течение семи лет подряд, что
является резóльтатом повышения цен на нефть, êоторые провоцирóют óвеличение
потребительсêих расходов. В соответствии с проãнозами Правительства РФ,  рост
инфляции за 2005 ãод составит 11% (в 2004 ãодó рост инфляции составил 11,7%).
Даже после досрочной выплаты части долãа ($15 млрд.) Парижсêомó êлóбó, óровень
междóнародных резервных аêтивов РФ остался стабильным и составил $159,6 млрд. на
êонец 3-ãо êвартала 2005 ãода.
Прямые иностранные инвестиции в российсêóю эêономиêó за I полóãодие 2005 ãода
выросли на 31% по сравнению с аналоãичным периодом прошлоãо ãода. Данная
тенденция наблюдалась и в 3-ем êвартале 2005 ãода. В соответствии с данными
Центральноãо Банêа РФ, объем прямых иностранных инвестиций в российсêóю
эêономиêó в 3-ем êвартале составил еще $3,5 млрд., таêим образом, общий объем за
первые три êвартала составил $14,2 млрд.

Наиболее значимые инвестиционные сделêи 3-ãо êвартала представлены ниже:
• Междóнародная финансовая êорпорация (IFC) инвестировала оêоло $2,5 млрд. своих
собственных денежных средств и еще оêоло $245 млн. в виде синдицированноãо
êредита в более, чем 110 проеêтов в различных сеêторах российсêой эêономиêи. Таêим
образом, общий объем портфеля инвестиций IFC в России составляет $1,7 млрд. В
настоящее время Россия является страной, ãде IFC ведет наиболее аêтивнóю
инвестиционнóю деятельность.
• Транснациональная êомпания Bunge планирóет вложить $130 млн. в строительство
маслоэêстраêционноãо завода в Воронежсêой области.
• Концерн Heineken подписал соãлашение о приобретении 100% аêций «Пивоварни
Ивана Таранова»/ПИТ (заводы в Калининãраде, Новотроицêе и Хабаровсêе) за $560 
млн.
• Финсêий êонцерн Ruuki Group Oy принял решение о строительстве целлюлозно-
бóмажноãо êомбината на территории Свердловсêой области. Предприятие
планирóется построить за 2,5-3 ãода. Общий объем инвестиций в строительство
составит €1 млрд.
• Компания Komatsu, êрóпнейший в Японии производитель дорожно-строительной и
ãорной техниêи, планирóет начать строительство сборочноãо завода в России. 
Запланированный объем инвестиций на реализацию этоãо проеêта - $27 млн.

Россия, Мосêва 125009
Ул. Тверсêая, 24/2
Подъезд 3, Этаж 3

Tел. (7 095) 258-3990
Фаêс (7 095) 258-3980
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ОБЗОР РЫНКАОФИСНЫХ ПОМЕЩЕНИЙ

Высоêий óровень спроса на офисные помещения продолжает быть одной из основных хараêтеристиê рынêа
недвижимости Мосêвы. Основной причиной для переезда êомпаний в новые офисные помещения является нехватêа
площадей в зданиях, ãде êомпании ранее арендовали помещения. Совоêóпный объем сделоê за 3-й êвартал 2005 ãода
составил 280 000 êв.м. Ставêи аренды на офисные помещения продолжали повышаться и составили $685/êв.м/ãод
(вêлючая операционные расходы, не вêлючая НДС) на помещения êласса А. Таêим образом, Мосêва оêазалась на 6-м
месте в рейтинãе ãородов мира по стоимости аренды офисных помещений, составленном êомпанией CB Richard Ellis. В
соответствии с исследованием мировоãо рынêа аренды офисной недвижимости, стоимость аренды в Мосêве óстóпает
лишь поêазателям Лондона, Парижа и Тоêио. Коэффициент свободных площадей таêже остается на достаточно
низêом óровне и составляет 2,7% для помещений êласса А и 6% для помещений êласса В.

Неêоторые êрóпные сделêи, заêлюченные êомпаниями в 3-м êвартале 2005 ãода:

• Raiffeisen Bank арендовал 12 550 êв.м в бизнес центре Gorky Park Tower

• Компания Alcatel арендовала 7 800 êв.м в бизнес центре Gorky Park Tower

• Компания Sanofi - Aventis Group арендовала 4 350 êв.м в êомплеêсе Аврора Бизнес Парê

• Компания Toshiba арендовала 1 240 êв.м в Башне на Набережной, здание B

• Компания Amdocs Solutions арендовала 1 230 êв.м в бизнес центре Amber Plaza

Предложение

Оêоло 50 000 êв.м офисных помещений êласса В вышло на рыноê в 3-м êвартале 2005 ãода. Среди
зданий êласса А, êоторые должны быть введены в эêсплóатацию до êонца теêóщеãо ãода:

• Башня на Набережной, здание B – 30 000 êв.м

• Аврора Бизнес Парê, Фаза 2 – 38 000 êв.м

• Бизнес Парê Крылатсêие Холмы – 58 000 êв.м

По нашим проãнозам, всеãо в 2005 ãодó на рыноê выйдет оêоло 700 000 êв.м офисных помещений, 
соответствóющих междóнародным стандартам êачества. Из них, оêоло 300 000 êв.м – помещения
êласса А.

Объем заêлюченных сделоê

Совоêóпный объем заêлюченных сделоê за 3-й êвартал составил 280 000 êв.м, что почти на 22% превышает
аналоãичный поêазатель прошлоãо ãода. Большое êоличество доãоворов предварительной аренды было заêлючено
на помещения в зданиях, находящихся на стадии строительства. В настоящее время предварительные доãовора
аренды заêлючены на 80% площадей в êрóпнейших офисных зданиях, êоторые должны быть введены в эêсплóатацию в
теêóщем ãодó. Например, в бизнес центре Башня на Набережной, здание В, на данный момент не осталось
свободных помещений. Данный проеêт, площадь офисных помещений êотороãо насчитывает 30 000 êв.м, тольêо что
прошел Госóдарственнóю Комиссию, и первые арендаторы должны заехать тóда óже в оêтябре.
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Amber Plaza

Башня на Набережной

• Компания General Motors, мировой лидер по производствó автомобилей, объявила об отêрытии центра
исследований и разработоê в России.
• Компания Whirlpool, один из êрóпнейших в мире производителей бытовой техниêи, объявила о своих планах
строительства завода по выпóсêó холодильниêов и стиральных машин в России.

Общий объем заключеных сделок по классам. 
3й квартал 2005 года.
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Анализ сделоê, заêлюченных в 3-м êвартале
2005 ãода:

• Доля иностранных êомпаний в общем
объеме заêлюченных сделоê составила 30%

• Доãоворы аренды на здания, находящиеся
в процессе строительства, составили 20% 
от общей доли арендованных площадей

• Оêоло 10% от общей доли арендованных
площадей составили доãоворы продления
аренды и аренды дополнительных площадей
в здании

• 46% всех сделоê было заêлючено на
помещения êласса А
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ОБЗОР РЫНКА ТОРГОВОЙНЕДВИЖИМОСТИ

Предложение площадей в современных торãовых центрах

В 3-м êвартале 2005 ãода на торãовой êарте столицы появилось два новых адреса: торãовый центр Dream House
общей площадью 13 000 êв.м, расположенный на пересечении Рóблево-Успенсêоãо и Подóшêинсêоãо шоссе, и
торãово-офисный центр «Гименей» на Б. Яêиманêе (площадь торãовой части оêоло 4 000 êв.м). Таêже отêрылись
пятый маãазин ИКЕА в России площадью 29 500 êв.м и седьмой METRO Cash and Carry в Мосêве площадью 8 800 
êв.м.

До êонца 2005 ãода ожидается отêрытие следóющих торãовых центров:

Название Адрес Общая площадь, êв.м

Retail Park Дорожная óл., вл. 1 47 500 

Бибиревсêий Бибиревсêая óл., 10 18 600 

Рамстор на Севастопольсêом Севастопольсêий пр-т, вл. 7 55 000 

РЕАЛ-Братеево (Молл Гэллери)* Задонсêий проезд, 5 35 000 

РЕАЛ-Сиãнальный (Молл Гэллери) Сиãнальный проезд, 37 25 000 

Фестиваль Мичóринсêий пр-т, Новая

олимпийсêая деревня, вл. 1, 3

56 400 

Универмаã Адрес Год выхода Общая площадь, êв.м Оператор

Бóхарест Каховêа óл., 27 2005 12 000 Холдинã-Центр

Крестовсêий Проспеêт Мира, д. 92, стр. 1 1994 13 000 Крестовсêий
óнивермаã

ЦУМ Петровêа óл., 2 1885 33 000 (без строящейся
второй фазы )

Мерêóри

Boyner МЕГА 2, Химêи 2005 6 000 Boyner Holding

C&A МЕГА 2, Химêи 2005 1 400 Рóссêая торãовая
ãрóппа

Stockmann Смоленсêая пл., - 3/5, 

МЕГА 1, Теплый Стан

МЕГА 2, Химêи

1989 7 700-15 000 Stockmann

Добрынинсêий, Лейпциã, Марьинсêий, Мосêва, 
Мосêовсêий, Первомайсêий, Перовсêий, Ясенево

--- Модернизированные óнивермаãи советсêой
эпохи с различными способами орãанизации

торãовли

*Реал-Братеево официально отêрылся 6 оêтября 2005 ã.

Таêим образом, число современных торãовых центров столицы может достичь 44 ê êонцó ãода, общая арендóемая
площадь (GLA) êоторых составит 1,2 млн êв.м или оêоло 25% всех торãовых площадей Мосêвы.

Несмотря на оживление в сеãменте óниверсальных маãазинов и ожидаемое отêрытие до êонца ãода Marks and 
Spencer, êоличество óнивермаãов, работающих в Мосêве на данный момент, все еще оценивается êаê
незначительное. Отдельно стоящие российсêие óнивермаãи являются модернизированными маãазинами «советсêой
эпохи» и моãóт рассматриваться в êачестве сравнительных объеêтов тольêо до определенной степени.

Универсальные маãазиныМосêвы, 2005 ã.



Арендные ставêи

Ситóация с арендными ставêами за последние три месяца изменилась слабо. Среди предложений отдельных
маãазинов по óровню ставоê лидирóют площади на Арбате, 1, выставленные на рыноê за $3 540/êв.м/ãод, не
вêлючая НДС.  Среди предложений помещений под маãазины за площади попóлярноãо формата 100-200 êв.м
ставêи на основных торãовых êоридорах варьировались от $1 100 до 1 700/êв.м/ãод. В торãовых центрах óровень
ставоê таêже не претерпел значительных изменений и по-прежнемó варьирóется в зависимости от местоположения
в среднем от $550 до $800/êв.м/ãод (с óчетом яêорных арендаторов).

Среди цен продажи самой высоêой является $20 000/êв.м, запрашиваемая за помещение общей площадью оêоло
2 000 êв.м в одном из самых óспешных торãовых центров столицы. На продажó по цене оêоло $5 000/êв.м выставлен
торãовый центр Quadro в связи с óходом из розничной торãовли сети бытовой элеêтрониêи «Партия».

Новости торãовой недвижимости

Новые иãроêи

• Британсêий модный óнивермаã Harvey Nichols вновь объявил о своем возможном отêрытии в Мосêве на Тверсêой

или Лóбянêе. В Лондоне Harvey Nichols является одним из самых óспешных торãовых предприятий (продажи

достиãают €10 400 с êв.м в ãод).

• Первый сóпермарêет Atac в новой сети дисêаóнтеров,  принадлежащей ãрóппе êомпаний Auchan, отêрылся оêоло

ãипермарêета Реал-Братеево. Вслед за ним Auchan выводит на российсêий рыноê свое подразделение по торãовле

спортивными товарами - Decathlon. Первый маãазин Decathlon отêроется рядом с Auchan в Мытищах.

Реãиональное развитие

• Первый российсêий маãазин сети Castorama площадью 12 000 êв.м отêроется в Самаре на территории
меãаêомплеêса “Мосêовсêий”, хотя ранее планировалось, что сначала сеть заêрепится в Мосêве и Санêт-
Петербóрãе. Общий объем инвестиций в проеêт составит $15 млн.

Новые проеêты

• В Мосêве на территории завода им. Оржониêидзе на óчастêе 4,5 ãа в новом торãовом êомплеêсе, бóдет построен
новый ãипермарêет "Ашан". Торãовый êомплеêс общей площадью более 85 000 êв.м бóдет построен ê 2008 ãодó, 
инвестиции оценочно составят $130-150 млн. 
• На месте Второãо часовоãо завода банê «Глобэêс» планирóет строительство êрóпнейшеãо в Мосêве офисно-
торãовоãо центра общей площадью свыше 200 000 êв.м.
• Мосêовсêий аэропорт "Домодедово" представил проãраммó развития до 2010 ãода. Объем запланированных
инвестиций в êомплеêс аэропорта составляет $500 млн. Для всех посетителей отêроется торãово-развлеêательный
центр "Домодедово Плаза", êóда войдóт êиноплеêс и êафе на êрыше со смотровыми площадêами. 

Крóпные сделêи

• Грóппа «Деêра» полóчает êонтроль над ТК “Охотный Ряд”, выêóпив оêоло 25% аêций ОАО «Манежная площадь». 

Сóмма сделêи оценивается в $90 млн.

• Австрийсêая êомпания Meinl European Land поêóпает недавно отêрывшийся в Еêатеринбóрãе торãовый центр

«Парê Хаóс» площадью 60 000 êв.м.  Сóмма сделêи оценивается в €70 миллионов. Та же Meinl European Land ранее

в этом ãодó приобрела 89% аêций «Парê Хаóс» в Волãоãраде.
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Noble Gibbons в ассоциации с CB Richard Ellis
Компания Noble Gibbons была основана в 1994 ãодó и сеãодня является одним из ведóщих êонсóльтантов по
недвижимости в России, предлаãающим полный êомплеêс óслóã:

• Управление аêтивами и объеêтами недвижимости
• Инвестиционные óслóãи
• Аãентсêие óслóãи (офисные, торãовые и сêладсêие помещения)
• Девелопмент и óправление проеêтами
• Стратеãичесêий êонсалтинã и оценêа
• Работа с êорпоративными êлиентами

Работа в ассоциации с CB Richard Ellis дает нам возможность сочетать собственный боãатый опыт и
понимание особенностей российсêоãо рынêа с ресóрсами мировоãо лидера в области óслóã по
недвижимости.  Компания CB Richard Ellis входит в списоê 1000 êрóпнейших êомпаний мира по версии
жóрнала Fortune и имеет самый большой оборот в мире в области êоммерчесêой недвижимости (по итоãам
2004 ãода). Компания имеет более 300 офисов в мире, и ее штат сотрóдниêов составляет 17 000 человеê. 
Четвертый ãод подряд êомпания CBRE признана лидером на рынêе êоммерчесêой недвижимости Соединенных
штатов Америêи.  CBRE возãлавляет списоê êаждый ãод, с момента начала проведения опроса в 2002 ãодó.  

В своей деятельности Noble Gibbons ориентирóется прежде всеãо на интересы своих êлиентов. Мы
предлаãаем êаждомó êлиентó эêономичные и эффеêтивные решения, отвечающие именно еãо индивидóальным
требованиям в сфере недвижимости.  Каждый наш êлиент, бóдь то небольшая российсêая êомпания или
êрóпная междóнародная êорпорация, óниêален.  Задача специалистов Noble Gibbons - понять основной
бизнес êлиента и оценить перспеêтивы еãо развития в óсловиях меняющеãося рынêа.  

Нашими êлиентами являются êомпании: Аэрофлот, AIG, Альфа Банê, American Express, AT&T, Bank of Tokyo
Mitsubishi, Банê Зенит, Bloomberg L.P., Brunswick Warburg, Cisco Systems, Coudert Brothers, Delta Airlines, Дон-
Строй, ENKA, Ericsson, Европейсêий Банê Реêонстрóêции и Развития, Ernst & Young, FF & P, Forum Properties, 
General Motors, Golden Telecom, JP Morgan Bank International, ING Bank, INTECO, LUKOIL, McDonalds, МДМ
Банê, NCR, Nortel Networks, Росинвестнефть, Сбербанê России, Unilever, United Parcel Service, Центр
Междóнародной Торãовли, нефтяная êомпания ЮКОС, и мноãие дрóãие. 

Для продвижения на динамичном рынêе недвижимости Вам необходим опытный и знающий профессионал, 
объединяющий междóнародный опыт со знанием особенностей местноãо рынêа и имеющий безóпречнóю
репóтацию. Сочетая деловые интересы наших êлиентов с нашими óниêальными возможностями на рынêе
недвижимости, мы предлаãаем индивидóальные решения,  приносящие маêсимальнóю прибыль и дающие
реальные резóльтаты.

WE DELIVER RESULTS

За дополнительной информацией просим обращаться в офис
Noble Gibbons по адресó:
Мосêва, 125009, Тверсêая óл., 24/2, подъезд 3, этаж 3
Tел. (7 095) 258-3990 Фаêс (7 095) 258-3980


