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жилая недвижимость

Эксперты заявляют,  
что стоимость квадратного 
метра теперь почти не зависит 
от площади арендуемого 
помещения. Кроме того,  
офисы уходят с улиц,  
на которых появились  
платные парковки, поэтому 
цены в центре и районах  
города выравниваются.  
К тому же собственники  
все чаще самостоятельно 
оплачивают услуги агентов.

По данным участников рынка, сред-
няя рыночная цена аренды квадрат-
ного метра офиса в Ростове — око-
ло 500 руб.

— Снижение цены пропорцио-
нально динамике спроса, — говорит 
Владимир Литвинов, эксперт по 
аренде коммерческой недвижимости 
АН «Титул». — До кризиса бизнес-
центры были заполнены на 85–90%, 
сейчас — на 65–75%. Примерно на 
столько же (на 15–20%) изменились 
ставки аренды. Большинство сделок 
заключается при цене 400–600 руб./
кв. м. 90% потенциальных аренда-
торов, которые обращаются в нашу 
компанию, заявляют, что не будут 
рассматривать предложения дороже 
500 руб./кв. м. Год назад соответ-
ствующая планка была 600–700 руб./
кв. м. В высоком ценовом сегменте 
эта тенденция выражена не так явно. 

На ставки аренды ростовских офисов 
влияют новые факторы

Ставки аренды некоторых офисных  
помещений в Ростове-на-Дону  

(цены предложения)

Расположение Площадь, 
кв. м

Цена,  
руб./кв. м

Объекты, расположенные в центре Ростова

Халтуринский 170 300

Б. Садовая 132 500

Ворошиловский/Красноар-
мейская

78 500

Лермонтовская/Соколова 13 500

Шаумяна 145 600

Садовая 58 600

Буденновский 32 700

Нагибина 18 700

Чехова 20 700

Доломановский 180 800

Береговая* 40 800

Средняя цена в центре 609

Объекты, расположенные в районах Ростова

Дачная 174 400

Вятская 500 400

Тружеников 42 400

19-я Линия 54 400

Космонавтов 72 500

Таганрогская 70 500

Шолохова 110 500

Текучева 45 500

Добровольского 61 500

Нахичеванский 50 600

Жданова 80 600

Средняя цена в других районах 481

Средняя цена по городу 572

*Береговая отнесена к центру города, т. к. сюда  
в последнее время переместился центр активной  
застройки, ранее располагавшийся в ростовском  
«золотом квадрате». 
Источник: rostov.life-realty.ru.

В крупных, комфортных, презента-
бельных бизнес-центрах класса В+ 
аренда квадратного метра сейчас 
стоит 800–1000 руб. (за 12 месяцев 
цена снизилась на 5–7%).

Аналогичные цифры называют и 
другие участники рынка, в том числе 
арендаторы. Однако, как утвержда-
ет Татьяна Соловьева, руководитель 
офиса «Центральный-1» АН «Дон-
МТ», эти цены держатся довольно 
давно:

— Как и год назад, квадратный 
метр в центре стоит 500–600 руб. в 
месяц, в других районах — 400–450 
руб.

Это подтверждает и собственный 
мониторинг N. Год назад в анало-
гичном обзоре N писал, что цена 
предложения колеблется в диапазо-
не 450–800 руб./кв. м. В среднем 
аренда квадратного метра офиса в 
центре стоила 600 руб. Сейчас сред-
няя цена предложения — около 570 
руб. (см. таблицу). Если же рас-
сматривать только объекты, располо-
женные в центре, то средняя цена, 
как и год назад, — 600 руб. Но те-
перь цены предложения и сделки 
фактически сравнялись.

По мнению экспертов, важнейшее 
изменение, происшедшее на ростов-
ском рынке офисной недвижимости 
за последние 12 месяцев, — упро-
щение ценообразования. Цена все 
меньше зависит, например, от пло-

щади объекта. Раньше кв. м стоил 
заметно дешевле, если арендовались 
просторные офисы. Сейчас эта раз-
ница отсутствует или почти не ощу-
тима (см. таблицу). Изменилось и 
представление о крупном объекте.

— До кризиса был активный ин-
терес к офисам площадью 500–600 
кв. м, — говорит Владимир Литви-
нов. — Сейчас 150 кв. м — это очень 
большая площадь.

Значительный торг становится 
редкой практикой. В прошлом году 
цена предложения, как правило, су-
щественно отличалась от цены сдел-
ки, но ситуация изменилась.

— Собственники остро заинтере-
сованы в клиентах, поэтому стара-
ются выставлять цены, которые на-
верняка заинтересуют арендаторов, 
— утверждает Владимир Литвинов. 
— Почти 100% арендодателей, с 
которыми мы работаем, готовы само-
стоятельно платить комиссию аген-
там, чтобы не отпугнуть потенциаль-
ных клиентов, желающих сэкономить 
на комиссии. Раньше комиссию пла-
тили исключительно арендаторы.

По общему мнению экспертов, 
особенно заинтересованы в клиентах 
собственники нескольких помещений, 
т. к. содержание простаивающих 
площадей крайне убыточно.

Перемены на рынке заметили и 
арендаторы.

— На мой взгляд, арендодатели, 

так сказать, «пришли в себя» и стали 
оказывать более качественные услу-
ги за приемлемые деньги, — заяв-
ляет Артем Кожухов, директор ком-
пании «Пульс Цен ЮФО».

Предприятие работает в Ростове 
10 лет. Есть опыт аренды разных 
объектов. Приходилось переезжать, 
т. к. не устраивало состояние поме-
щения и офисного здания в целом, 
отсутствие парковочных мест. Кроме 
того, компании требовалась опреде-
ленная планировка офиса: несколь-
ко больших помещений на одном 
этаже.

Пример, приведенный г-ном Ко-
жуховым, как уверяют эксперты, от-
ражает актуальное состояние рынка. 
Обращаясь к риелторам, потенци-
альные арендаторы предъявляют 
четкие требования не только к цене, 
как раньше, но и к локации, площади, 
планировке. Варианты, хоть в чем-то 
не соответствующие, не рассматри-
ваются. Поэтому не всегда можно 
быстро подобрать помещение даже 
при избыточном предложении. Если 
речь идет об объекте с жестко за-
данными параметрами, то выбор 
сужается и на этом дефиците пыта-
ются сыграть владельцы недвижимо-
сти, завышающие цены. С такой 
проблемой столкнулся один из со-
беседников N, попросивший об ано-
нимности. Он намерен арендовать 
значительные офисные площади (до 
700 кв. м) на пр. Стачки. Обязатель-
ные условия — фасадное располо-
жение и отдельный вход. Очевидно, 
что большая часть помещений долж-
на располагаться на первом этаже. 
Объекты, спланированные как тор-
говые (большинство коммерческих 
помещений на первых этажах имен-
но такие), не подходят, т. к. арендо-
ванные площади предполагается 
переоборудовать под медицинский 
центр. При перепланировке торгово-
го помещения часть кабинетов оста-
ется без окон, что недопустимо. В 
свое время на пр. Стачки было по-
строено немало 2–3-этажных дело-
вых центров. Однако, как правило, 
первые этажи в них заняты. Соб-
ственники помещений, звонившие 
по данному объявлению, предлагали 
очень высокие цены: 1000 руб./кв. 
м на первом этаже, каждый следую-
щий этаж на 200 руб. дешевле. По-
тенциальный арендатор рассчиты-
вает на 500 руб./кв. м.

По прогнозам экспертов, ситуация 
на рынке в 2017 году во многом бу-

дет зависеть от распространения 
практики платных парковок. Осенью 
2016 года риелторы зафиксировали 
заметный отток арендаторов из по-
мещений, расположенных на улицах, 
оборудованных платными парковка-
ми.

— Клиенты просили подобрать 
офис в ЖДР, Нахичевани, удаленной 
от центра части Текучева, — говорит 
Татьяна Соловьева. — 8-часовой 
рабочий день «обойдется» в 280 руб. 
Даже если в месяце 20 рабочих дней 
(как правило, больше), то заплатить 
нужно 6 тыс. руб. Это существенная 
сумма и для рядовых работников, и 
для руководителей.

В результате цены аренды офисов 
в центре и в районах Ростова отли-
чаются несущественно (см. табли-
цу). Сейчас будущее платных пар-
ковок не вполне ясно. Если они 
станут обязательными, это, по мне-
нию экспертов, перенаправит спрос 
на прилегающие к центру районы 
Ростова и действующие цены будут 
корректироваться.

Галина Анисимова

Риелторы зафиксировали заметный отток арендаторов из помещений, расположенных на улицах, оборудованных платными парковками.  

Фото Михаила Мальцева.


