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Â íà÷àëå âòîðîãî ïîëóãîäèÿ 2005 ãîäà íà ìîñêîâñêîì ðûíêå íåäâèæè-
ìîñòè íàáëþäàëîñü óëó÷øåíèå èíâåñòèöèîííîãî êëèìàòà. Ýòî ñâÿçàíî êàê 
ñ âíåøíèìè, òàê è ñ âíóòðåííèìè ôàêòîðàìè, îêàçûâàþùèìè âëèÿíèå íà 
ðûíîê. Ñ îäíîé ñòîðîíû, ïðèòîêó êàïèòàëà â êîììåð÷åñêóþ íåäâèæèìîñòü 
ñïîñîáñòâóþò ïîëîæèòåëüíûå òåíäåíöèè â ýêîíîìèêå Ðîññèè è êîíúþíêòóðà 
öåí íà ýíåðãîíîñèòåëè íà ìèðîâîì ðûíêå. Ñ äðóãîé ñòîðîíû, ñàì ðûíîê 
êîììåð÷åñêîé íåäâèæèìîñòè äèíàìè÷íî ðàçâèâàåòñÿ, äåâåëîïåðû çàÿâëÿþò 
âñå áîëüøåå êîëè÷åñòâî íîâûõ ïðîåêòîâ, à ïîñëå ïåðèîäà ëåòíèõ îòïóñêîâ 
ïðîèñõîäèò òðàäèöèîííîå ïîâûøåíèå äåëîâîé àêòèâíîñòè.

Êðóïíûå ðîññèéñêèå ñûðüåâûå êîìïàíèè îáðàùàþò âñå áîëüøå 
âíèìàíèÿ íà ðûíîê íåäâèæèìîñòè äëÿ èíâåñòèðîâàíèÿ ñâîáîäíûõ ñðåäñòâ â 
íåïðîôèëüíûå àêòèâû. Òàê êàê ðûíîê æèëüÿ ãîðàçäî ìåíåå ïðåäñêàçóåì ïî 
ñðàâíåíèþ ñ êîììåð÷åñêîé íåäâèæèìîñòüþ, âëîæåíèÿ â íåãî áîëåå ðèñêî-
âàííû. Ïîýòîìó ðîññèéñêèå ñûðüåâûå êîìïàíèè, ïðåäïî÷èòàþùèå ïðèäåð-
æèâàòüñÿ êîíñåðâàòèâíîé ñòðàòåãèè â èíâåñòèðîâàíèè, ñêëîííû âûáèðàòü 
èìåííî îáúåêòû êîììåð÷åñêîé íåäâèæèìîñòè. Öåíû íà íèõ äåìîíñòðèðóþò 
ìåäëåííîå, íî ñòàáèëüíîå ïîâûøåíèå, îáúåìû êà÷åñòâåííîãî ïðåäëîæåíèÿ 
ðàñøèðÿþòñÿ, êàæäûé êâàðòàë ââîäÿòñÿ â ýêñïëóàòàöèþ âñå íîâûå îôèñíûå 
è òîðãîâûå öåíòðû, ñêëàäñêèå êîìïëåêñû. Âñå ýòî ñâèäåòåëüñòâóåò î ñòàáèëü-
íîñòè è ïåðñïåêòèâíîñòè ðûíêà.

Ê Î Ì Ì Å Ð × Å Ñ Ê À ß  Í Å Ä Â È Æ È Ì Î Ñ Ò Ü : 
ÈÍÂÅÑÒÈÖÈÎÍÍÀß ÏÐÈÂËÅÊÀÒÅËÜÍÎÑÒÜ ÐÛÍÊÀ
ÏÎ ÑÎÑÒÎßÍÈÞ ÍÀ III ÊÂÀÐÒÀË 2005 ÃÎÄÀ 

Îáúåì èíâåñòèöèé â 2005 ãîäó ïî ñåãìåíòàì,
ìëí. $ (ïðîãíîç)

Ïðèðîñò ïëîùàäåé â 2005 ãîäó ïî  ñåãìåíòàì, 
òûñ. êâ.ì (ïðîãíîç)

îôèñû          ðèòåéë         ñêëàäû  îôèñû          ðèòåéë          ñêëàäû  
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ÈÍÂÅÑÒÈÖÈÎÍÍÀß ÏÐÈÂËÅÊÀÒÅËÜÍÎÑÒÜ ÐÛÍÊÀ

ÏÎ ÑÎÑÒÎßÍÈÞ ÍÀ III ÊÂÀÐÒÀË 2005 ÃÎÄÀ 

×àñòî êîìïàíèè ðåøàþò ïðèîáðåñòè òî çäàíèå, â êîòîðîì íàõî-
äÿòñÿ ñàìè. Íàïðèìåð, Òðóáíàÿ ìåòàëëóðãè÷åñêàÿ êîìïàíèÿ (ÒÌÊ) êóïèëà 
îôèñíûé îñîáíÿê â Ïîäñîñåíñêîì ïåðåóëêå è ïðîäîëæàåò ñàìà çàíèìàòü 
åãî. Îáúåäèíåííàÿ ìåòàëëóðãè÷åñêàÿ êîìïàíèÿ (ÎÌÊ) ïðèîáðåëà ïîñòðî-
åííûé â ýòîì ãîäó áèçíåñ-öåíòð «Àêâàìàðèí» íà Îçåðêîâñêîé íàáåðåæíîé 
äëÿ ñîáñòâåííîãî ðàçìåùåíèÿ. Òàêèå êîìïàíèè, êàê Íîâîëèïåöêèé ìåòàë-
ëóðãè÷åñêèé êîìáèíàò è Ìå÷åë, íàõîäÿòñÿ â ïðîöåññå ïîèñêà ïîäõîäÿùèõ 
âàðèàíòîâ äëÿ ïîêóïêè. 

Îá èíòåðåñå ê êîììåð÷åñêîé íåäâèæèìîñòè çàÿâèë è õîëäèíã «Èíòåêî», 
äî ýòîãî ñïåöèàëèçèðîâàâøèéñÿ íà æèëîì ñåêòîðå. Â åãî ïëàíàõ ñòðîèòåëü-
ñòâî çíà÷èòåëüíûõ îáúåìîâ îôèñíûõ è ãîñòèíè÷íûõ ïëîùàäåé. Âîçìîæíûìè 
ïðè÷èíàìè äèâåðñèôèêàöèè áèçíåñà ÿâëÿþòñÿ ðàñòóùàÿ íåñòàáèëüíîñòü íà 
ðûíêå æèëüÿ, à òàêæå íåóäîâëåòâîðåííûé ñïðîñ â îôèñíîì è ãîñòèíè÷íîì 
ñåãìåíòàõ. Â êîìïàíèè òàêæå íå èñêëþ÷àþò ó÷àñòèÿ â ïðîåêòå «Áîëüøîé 
Ñèòè».

Ïðèâëåêàòåëüíûì áèçíåñîì îñòàåòñÿ ðåêîíñòðóêöèÿ ïðîìûøëåííûõ 
çîí. Äî ñèõ ïîð îíè çàíèìàþò îêîëî 20% òåððèòîðèè Ìîñêâû, íî íàèáîëåå 
ïåðñïåêòèâíûìè ñ òî÷êè çðåíèÿ èíâåñòîðîâ ÿâëÿþòñÿ ïëîùàäêè â ðàéîíå 
Ñàäîâîãî è Òðåòüåãî òðàíñïîðòíîãî êîëüöà, à òàêæå ó÷àñòêè, ïðèìûêàþùèå ê 
«Ìîñêâà-Ñèòè» è âõîäÿùèå â òåððèòîðèþ «Áîëüøîãî Ñèòè». 

Òàê, êîíöåðí «Íåôòÿíîé» âëîæèò áîëåå $110 ìëí. â ñòðîèòåëüñòâî 
áèçíåñ-öåíòðà «Ñåðåáðÿíûé ãîðîä» íà ìåñòå Ãîñóäàðñòâåííîãî èíñòèòóòà 
àçîòíîé ïðîìûøëåííîñòè (ÃÈÀÏ), â ïðîìçîíå ðàéîíà «Òàãàíñêèé», à õîëäèíã 
«Óíèêîð» ïîñòðîèò íà òåððèòîðèè çàâîäà «Êàó÷óê» â Õàìîâíèêàõ ìíîãîôóíê-
öèîíàëüíûé êîìïëåêñ ïëîùàäüþ 380 òûñ. êâ.ì, âêëþ÷àþùèé îôèñíûå è æèëûå 
ïëîùàäè. Íåòðóäíî çàìåòèòü, íàñêîëüêî óâåëè÷èëèñü îáúåìû èíâåñòèöèé â 
ïðîåêòû çà ïîñëåäíèå íåñêîëüêî ëåò. Ýòî òàêæå ãîâîðèò î äîâåðèè èíâåñòîðîâ 
ê ðûíêó è îñîçíàíèè ïîòåíöèàëüíîé ïðèáûëüíîñòè äåâåëîïìåíòà.

Íî ïðîìçîí â öåíòðàëüíûõ ðàéîíàõ ãîðîäà îñòàåòñÿ âñå ìåíüøå, è 
èíâåñòîðû îáðàùàþò âíèìàíèå íà äðóãèå ïåðñïåêòèâíûå íàïðàâëåíèÿ. 
Ñîâëàäåëüöû êîìïàíèè «Âèìì-Áèëëü-Äàíí» â íîÿáðå 2005 ãîäà ïðèîáðåëè 
4-é Ìîñêîâñêèé Ìåëüêîìáèíàò, ðàñïîëîæåííûé â Øìèòîâñêîì ïðîåçäå, 
ä. 39, è çàïëàíèðîâàííûé íà ñíîñ äî 2007 ãîäà. Îñíîâíîé öåëüþ ïîêóïêè 
ñòàë ó÷àñòîê, íàõîäÿùèéñÿ íåäàëåêî îò «Ìîñêâà-Ñèòè», â ãðàíèöàõ ïðîåêòà 
«Áîëüøîé Ñèòè». Â áóäóùåì íåäâèæèìîñòü, ïîñòðîåííàÿ çäåñü, âîçðàñòåò â 
öåíå áëàãîäàðÿ êîìïëåêñíîìó ðàçâèòèþ ïðèëåãàþùèõ òåððèòîðèé è çàâåð-
øåíèþ ïðîåêòîâ â «Ìîñêâà-Ñèòè».
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Èíòåðåñ ê ðûíêó íåäâèæèìîñòè ïðîÿâëÿþò è áàíêè, íàèáîëåå çàìåòíûå 
èç êîòîðûõ -  ýòî Ñáåðáàíê, Âíåøòîðãáàíê è Raiffeisen Bank. Ïîñëåäíèé 
ïðèíÿë ó÷àñòèå â ôèíàíñèðîâàíèè ñòðîèòåëüñòâà âòîðîé ôàçû áèçíåñ-öåíòðà 
«Ðîìàíîâ äâîð» è ðåôèíàíñèðîâàë çàòðàòû íà ñòðîèòåëüñòâî îôèñíîãî çäàíèÿ 
High-Tech House. Âíåøòîðãáàíê îòêðûë êðåäèòíûå ëèíèè ïî ïðîåêòàì Citydel 
íà Çåìëÿíîì Âàëó è «Áàøíÿ Ôåäåðàöèÿ» íà òåððèòîðèè «Ìîñêâà-Ñèòè», â 
êîòîðîé îí äàæå ïëàíèðóåò àðåíäîâàòü èëè êóïèòü ïîðÿäêà 50 òûñ. êâ.ì.

Ñàì ïðîåêò «Ìîñêâà-Ñèòè» â 2005 ãîäó îêîí÷àòåëüíî îôîðìèëñÿ 
â êà÷åñòâå «ãëàâíîé ñòðîéêè» ãîðîäà. Àêòèâíî âîçâîäÿòñÿ «Íàáåðåæíàÿ 
Òàóýð» (äåâåëîïåð Enka), «Ñåâåðíàÿ Áàøíÿ» (äåâåëîïåð «Ñåâåðñòàëü»), 
«Áàøíÿ Ôåäåðàöèÿ» (äåâåëîïåð Mirax Group), èäåò ðàáîòà íàä îñòàëü-
íûìè ïðîåêòàìè. Óæå ñóùåñòâóþùèå çàñòðîéùèêè, íàïðèìåð Mirax Group, 
ñòðåìÿòñÿ ðàñøèðèòü ñâîå ïðèñóòñòâèå â «Ìîñêâà-Ñèòè» çà ñ÷åò ïðîñòàè-
âàþùèõ ó÷àñòêîâ. À «Ñåâåðñòàëü» ÷åðåç äî÷åðíþþ êîìïàíèþ «Ñåâåðíûå 
âîðîòà» ïîëó÷èëà åùå îäèí ó÷àñòîê ïî ñîñåäñòâó ñ «Ìîñêâà-Ñèòè», â 1-ì 
Êðàñíîãâàðäåéñêîì ïðîåçäå. 

Îôèñíûå ïëîùàäè 
«Ìîñêâà-Ñèòè» óæå ñåé÷àñ 
ïîëüçóþòñÿ áîëüøîé ïîïó-
ëÿðíîñòüþ ó àðåíäàòîðîâ – 
ìåæäóíàðîäíûõ êîðïîðàöèé è 
êðóïíûõ ðîññèéñêèõ êîìïàíèé. 
Äâå ôàçû «Íàáåðåæíîé 
Òàóýð» ïîëíîñòüþ ñäàíû â 
àðåíäó, à ïåðâûì àðåíäà-
òîðîì «Ñåâåðíîé Áàøíè» 
ñòàë íåäàâíî Raiffeisen Bank. 
Â òå÷åíèå ñëåäóþùèõ òðåõ-ïÿòè ëåò çäàíèÿ «Ìîñêâà-Ñèòè» ñòàíóò íàèáîëåå 
ïðèâëåêàòåëüíûìè, êàê ñ òî÷êè çðåíèÿ èíâåñòîðîâ, òàê è ñ òî÷êè çðåíèÿ 
êîìïàíèé-àðåíäàòîðîâ.

Â òîðãîâîé íåäâèæèìîñòè íàáëþäàåòñÿ ïîâûøåííàÿ àêòèâíîñòü. 
Ïðèíèìàÿ âî âíèìàíèå, ÷òî äîõîäû íàñåëåíèÿ ïîâûøàþòñÿ ïî ìåðå ðîñòà 
ýêîíîìèêè, äåâåëîïåðû îæèäàþò ñîõðàíåíèÿ âûñîêîãî ñïðîñà íà òîðãîâóþ 
íåäâèæèìîñòü â òå÷åíèå ñëåäóþùèõ íåñêîëüêèõ ëåò. Â ñâÿçè ñ ýòèì ïðîåêòè-
ðóåòñÿ è ñòðîèòñÿ áîëüøîå êîëè÷åñòâî òîðãîâûõ êîìïëåêñîâ, áîëüøèíñòâî èç 
êîòîðûõ ñîñðåäîòî÷åíû â ïåðèôåðèéíûõ è ñïàëüíûõ ðàéîíàõ ãîðîäà («Ðèòåéë-
Ïàðê» íà Âàðøàâñêîì øîññå, ÒÖ Real â Áðàòååâî è Îòðàäíîì). Äîõîäíîñòü 
äåâåëîïìåíòà â ýòîì ñåãìåíòå ðûíêà äîñòàòî÷íî âûñîêà è ñîñòàâëÿåò äî 30%, 
õîòÿ ýòî è êîìïåíñèðóåòñÿ ïîâûøåííûìè ðèñêàìè. 

«Ì
îñêâà-Ñèòè»
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ÈÍÂÅÑÒÈÖÈÎÍÍÀß ÏÐÈÂËÅÊÀÒÅËÜÍÎÑÒÜ ÐÛÍÊÀ

ÏÎ ÑÎÑÒÎßÍÈÞ ÍÀ III ÊÂÀÐÒÀË 2005 ÃÎÄÀ 

Âìåñòå ñ íîâûì ñòðîèòåëüñòâîì ïðîèñõîäèò ðåêîíöåïöèÿ ìàãàçèíîâ, 
ïîñòðîåííûõ â ñîâåòñêèé ïåðèîä. ×òîáû âûäåðæàòü êîíêóðåíöèþ ñîâðå-
ìåííûõ òîðãîâûõ öåíòðîâ, â íèõ ïðîâîäèòñÿ ðåêîíñòðóêöèÿ, ïåðåïëàíèðîâêà 
ñ ó÷åòîì ðàñïðåäåëåíèÿ ïîêóïàòåëüñêèõ ïîòîêîâ, ìåíÿåòñÿ êîíöåïöèÿ, âûäå-
ëÿåòñÿ öåëåâàÿ àóäèòîðèÿ è ñîîòâåòñòâåííî ïîäáèðàåòñÿ ñîñòàâ àðåíäàòîðîâ 
(ÒÖ «Äðóæáà», ÒÖ «Ãèìåíåé»).

Ñêëàäñêàÿ íåäâèæèìîñòü ñåãîäíÿ ÿâëÿåòñÿ íàèìåíåå îñâîåííûì 
ñåãìåíòîì ðûíêà è îáëàäàåò áîëüøèì ïîòåíöèàëîì. Â òå÷åíèå ñëåäóþùèõ 
íåñêîëüêèõ ëåò îæèäàåòñÿ «áóì» ñòðîèòåëüñòâà ñêëàäîâ, îáóñëîâëåííûé 
çíà÷èòåëüíûì íåóäîâëåòâîðåííûì ñïðîñîì. Óðîâåíü âàêàíòíûõ ïëîùàäåé 
íàõîäèòñÿ íà îòìåòêå 1-3%, ÷òî ãîâîðèò î êðàéíåé âîñòðåáîâàííîñòè äàííîãî 
ïðîäóêòà ïîòåíöèàëüíûìè ïîëüçîâàòåëÿìè. Äåôèöèò êà÷åñòâåííûõ ïëîùàäåé 
çàñòàâëÿåò êðóïíûå êîìïàíèè, òàêèå êàê «Êîïåéêà», ñàìîñòîÿòåëüíî ñòðîèòü 
äëÿ ñåáÿ ñêëàäñêèå êîìïëåêñû. 

Ðîññèéñêèé ðûíîê íåäâèæèìîñòè ïðåäñòàâëÿåò âñå áîëüøèé èíòåðåñ äëÿ 
çàïàäíîãî êàïèòàëà. Çà ïîñëåäíèå íåñêîëüêî ìåñÿöåâ ñâîè íàìåðåíèÿ âëîæèòü 
ñðåäñòâà â ðîññèéñêèå ïðîåêòû îáîçíà÷èëè ñðàçó íåñêîëüêî èíîñòðàííûõ 
èíñòèòóöèîíàëüíûõ èíâåñòîðîâ. Áðèòàíñêèé ôîíä Raven Russia Limited íà÷àë 
èíâåñòèðîâàòü â ñêëàäñêóþ è èíäóñòðèàëüíóþ íåäâèæèìîñòü è óæå ïðèîáðåë 
áîëåå 40 000 êâ.ì ñêëàäîâ â Ïîäìîñêîâüå, çàñåëåííûõ àðåíäàòîðàìè. Â 
ïðîöåññå ïîèñêà ïîäõîäÿùèõ îáúåêòîâ äëÿ èíâåñòèöèé íàõîäÿòñÿ òàêæå GE 
Capital, AIG Global Real Estate Investment, Åâðîïåéñêèé Áàíê Ðåêîíñòðóêöèè è 
Ðàçâèòèÿ (ÅÁÐÐ) è JER Partners.

Îòäåë èññëåäîâàíèé Prime City Properties
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