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СОСТОЯНИЕ И ПЕРСПЕКТИВЫ РАЗВИТИЯ  

ОФИСНОЙ НЕДВИЖИМОСТИ Г. КАЗАНИ    
Аннотация. В статие представлен обзор развития рынка офисной недвижимости в Рос-
сийской Федераеии по таким показателям, как продажа и аренда офисов в разлижных 
классах. В резулитате проведенного исследования, выявлено, жто в рынок офисной недви-
жимости наиболизий вклад вносят рынки городов Москвы и Санкт-Петербурга. Рынок 
офисной недвижимости г. Казани за последние пяти лет свидетелиствует о положи-
телиной динамике объема предложения офисных площадей. Авторами рассмотрено рас-
пределение и уровени вакантных площадей, арендные ставки офисных помещений по 
классам в г. Казани в 2022 г., изужены средние арендные ставки по районам г. Казани за 
2020-2022 гг. Составлен прогноз ставок аренды на 2023-2024 гг. Проведен расжет эф-
фективности приобретения офисного помещения класса А для жастного инвестора. Ма-
териалы статии представляйт практижеский интерес для потенеиалиных арендаторов 
и покупателей офисных площадей в г. Казани. 
Ключевые слова: рынок недвижимости, офисная недвижимости, спрос и предложение на 
офисные помещения, арендные ставки, продажа, вакантные площади.  
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STATE AND PROSPECTS OF DEVELOPMENT 

OFFICE REAL ESTATE IN KAZAN  
 

Abstract. The article presents an overview of the development of the office real estate market in 
the Russian Federation on such indicators as the sale and rental of offices in various classes. As 
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a result of the conducted research, it was revealed that the markets of the cities of Moscow and 
St. Petersburg make the greatest contribution to the office real estate market. The office real estate 
market in Kazan over the past five years indicates a positive dynamics in the volume of office 
space supply. The authors considered the distribution and level of vacant space, rental rates of 
office space by class in Kazan in 2022, the average rental rates for the districts of Kazan for 
2020-2022 were studied. The forecast of rental rates for 2023-2024 has been compiled. The 
calculation of the efficiency of the acquisition of class A office space for a private investor has 
been carried out. The materials of the article are of practical interest for potential tenants and 
buyers of office space in Kazan. 
Keywords: real estate market, office real estate, supply and demand for office space, rental rates, 
sale, vacant space. 

 

1. Введение.  

Рынок недвижимости является важной составляющей любой национальной экономики, так 

как недвижимость – существенная часть национального богатства. Особую роль на этом рын-

ке занимает сектор коммерческой недвижимости, так как он интегрирован практически во все 

сферы жизни. 

В России коммерческая недвижимость в зависимости от функционального назначения под-

разделяется на сегменты: офисы, склады и торговую недвижимость [1,2]. Офисный сегмент на 

рынке недвижимости занимает особое место, так как его субъектами являются представители 

бизнеса разного формата.  

В свою очередь, офисные помещения подразделяется на три класса: «А» (элит-класс), 

«В» (бизнес-класс) и «С» (эконом-класс) (рис.1). Данная классификация была принята в Рос-

сии в 2006 году по западному образцу. В международной практике используются несколько 

классификаций офисной недвижимости, однако наиболее используемой считается система, 

разработанная Международной Ассоциацией владельцев и управляющих зданиями (Building 

Рис. 1. Классификация офисных помещений на классы 
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Анализ состояния рынка офисной недвижимости и вопросы прогнозирования его состоя-

ния, а также понимание перспектив развития определило актуальность и значимость темы ис-

следования. Большое количество авторов рассматривают этот рынок в своих работах, что так-

же подтверждает актуальность выбранной темы.  

Современные научные исследования направлены на: 

  изучение обзора развития офисной недвижимости в Российской Федерации, ее значимо-

сти среди коммерческой недвижимости и выявлению положительных и негативных факторов, 

влияющих на ценообразование таких объектов недвижимости [6-8]; 

  выявление актуальных проблем и тенденций управления в сегменте офисной недвижимо-

сти [9-11]; 

  изучение классификационных особенностей коворкинг-пространств (в том числе офисно-

го коворкинга) и внедрение их в структуру города [12]; 

  прогнозированию цен на рынке офисной недвижимости [13]; 

  изучение зарубежного опыта развития рынка офисной недвижимости [14-17]. 

Целью исследования стал анализ эффективности вложения инвестиций в офисную недви-

жимость г. Казани в текущих условиях, так как недвижимость выступает для одних разновид-

ностью финансового актива, а для других – реальным активом. 

 

2. Основная часть.  

2.1. Анализ состояния рынка офисной недвижимости в России 

По итогам 2022 года, рынок офисной недвижимости России показал положительную дина-

мику, несмотря на политическую нестабильность и санкционное воздействие. Такая тенден-

ция подтверждается ростом показателей спроса, стабильным уровнем вакантных площадей и 

ставок. 

По состоянию на первый квартал 2023 года отмечается увеличение объема офисов на про-

дажу, их доля составила 19% от общего объема против 11% и 12% в 2020 и 2021 гг. соответ-

ственно. Более половины офисов на рынке представлены в классе B, а офисы класса С состав-

ляют лишь 4,78%. Преобладание приобретения офисных помещений в собственность над 

арендой вызвано желанием собственников защитить свои капиталы в условиях роста курсов 

зарубежных валют. Офисная недвижимость выступает одним из наиболее устойчивых активов 

внутри страны. 

В зависимости от площади, офисные помещения помимо классов были подразделены ана-

литиками на три группы: до 100 кв. м, от 100 до 500 кв. м и более 500 кв.м. Во всех представ-

ленных группах отмечается рост спроса. Наибольший интерес для арендаторов представляют 

офисы площадью до 100 кв. м, так как многие компании оптимизировали офисные простран-

ства в связи с переходом на удаленный формат работы. Наименьший интерес представляют 

офисы площадью более 500 кв.м. 

Медианная стоимость продажи и аренды офисов в России в различных классах представле-

на в таблице 1.  

 

Класс 
Продажа, руб. Аренда, руб. в месяц 

до 100 кв. м кв.м >500 кв.м до 100 кв. м 100-500 кв.м >500 кв.м 

А 8 150 000 46 836 700 301 300 000 46 933 564 472 2 218 812 

В 6 739 166 35 543 000 232 147 966 41 684 366 005 2 100 289 

С 2 934 400 11 833 333 70 350 000 26 564 178 810 891 866 

Источник: составлено авторами на основании[18] 

 

В разрезе классов, значительным спросом пользуются офисы класса А и B. Такое положе-

ние объясняется ростом активности российских предприятий, особенно среди таких отраслей 

как IT и телеком, логистика, финансовые услуги, государственные корпорации. Значительное 

влияние на офисный сегмент оказал исход зарубежных компаний. В настоящее время в Рос-

сии наблюдается увеличение ввода в эксплуатацию новых бизнес-центров, которое в период 
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коронавируса и после шло медленными темпами, многие проекты замораживались. 

Проведенный анализ показал, что арендаторы предпочитают арендовать уже готовые офис-

ные площади с отделкой, уделяя значительно меньше внимания вновь построенным бизнес-

центрам без отделки из-за ее высокой стоимости. 

При рассмотрении вакантности офисных площадей по данным NF Group за второй квартал 

2023 года была выявлена положительная тенденция ее снижения, которая составляет 9,3%, что 

ниже конца 2022 года на 0,7%.  

Подводя итог, следует сделать вывод о том, что рынок офисной недвижимости России 

находится в стагнации, выход из которой в текущем и следующем году не предвидится. 

 

2.2. Анализ рынка офисной недвижимости г. Казани 

Рассматривая рынок офисной недвижимости, необходимо уделить внимание его географи-

ческому аспекту. Наибольший вклад в этот рынок вносят рынки городов Москвы и Санкт-

Петербурга, так они являются крупнейшими деловыми центрами нашей страны. Среди горо-

дов-миллионников, город Казань занимает лидирующие позиции по состоянию рынка офис-

ной недвижимости.  

По итогам 2022 года в Казани не наблюдался сильный отток из бизнес-центров зарубежных 

арендаторов, так как их количество было минимальным, и многие продолжают работать, пере-

дав свои активы российским представителям. Спрос на офисы в Казани поддерживается за 

Рис.2. Объем предложения офисных площадей в Казани, кв. м. 
Источник: составлено авторами на основании[19] 

 

По данным графика 2, видно, что в 2021 и 2022 годах насчитывается порядка 711 тыс.кв.м 

офисных площадей, цифра практически не изменилась.  

Анализируя вакантность рынка офисных площадей Казани, следует отметить низкую ва-

кантность, которая по результатам 2022 года составила 2,7%, что значительно ниже россий-

ского значения. Из этого можно сделать вывод о том, что бизнес-центры и коворкинги практи-

чески полностью заполнены. Такая ситуация приводит к высоким арендным ставкам для офи-

сов различных классов. В целом по итогам года вакансия сократилась или осталась на том же 

уровне во всех классах (табл.2).  

 

Таблица 2 

Класс 
Количество вакантных 

площадей, кв. м 
Уровень вакантности, % 

Средняя арендная ставка, 

руб./кв.м 

А 125 363,0 1,8 1 704 

 В+ 43 557,0 6,5 1 140 

В 447 813,0 2,5 844 

С 97 997,0 3,1 534 

Источник: составлено авторами на основании[19]  
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Наименьший уровень вакантности площадей наблюдается в классе А, что означает их 

наибольшую востребованность у арендаторов. 

В бизнес-центрах Казани средняя ставка аренды (с НДС, с учетом эксплуатационных рас-

ходов) на конец 2022 года составила 953 руб./кв. м. Средние арендные ставки по классам в 

динамике за 2017-2022 гг. руб./кв. м представлены в таблице 3. 

 

Таблица 3 

Показатель 
Классы 

А В+ В С 

2017 г. 1250 870 620 426 

2018 г. 1252 838 742 446 

2019 г. 1355 888 759 457 

2020 г. 1431 888 748 496 

2021 г. 1510 859 760 486 

2022 г. 1704 1140 844 534 

Источник: составлено авторами на основании[19,20,21] 

 

Как видно из таблицы 3, отмечается рост арендных ставок во всех классах офисных поме-

щений. На рост арендных ставок существенное влияние оказала высокая инфляция, которая 

повлекла повышение стоимости услуг управляющих компаний. Также влияние оказала неста-

бильная макроэкономическая ситуация в стране. В связи с этим, владельцы офисных помеще-

ний заинтересованы в сдаче своих площадей на длительный срок, чтобы сохранить высокие 

арендные ставки.  

Для владельцев офисных помещений очень важным аспектом является прогнозирование 

ставок аренды на будущее, так как от них зависит экономическая целесообразность владения 

офисной недвижимостью. 

На основании данных таблицы 3 был построен линейный прогноз стоимости аренды на 

2023-2024 годы в г. Казани. 

 

Показатель 
Классы 

А В+ В С 

2023 г. прогноз 1720 1100 880 550 

2024 г. прогноз 1800 1150 900 580 

уравнение y = 89,143x+1105 y = 40,371x+772,53 y = 33,229x+629,2 y = 19,971x+404,27 

величина достоверности  

аппроксимации R2 
0,926 0,4516 0,7471 0,9178 

Источник: составлено и рассчитано авторами  

 

Как видно из таблицы 4, высокую достоверность прогнозов имеют только класс А и С, по-

этому для наглядности были построены графики (рис.3).  

В Казани на текущий момент наблюдается дефицит офисных помещений класса А. Памят-

ники архитектуры сдаются в аренду, федеральные компании забирают самые интересные ло-

кации. 

Представляет интерес анализ офисных помещений Казани в разрезе муниципальных райо-

нов. Бизнес-центры класса А находятся в основном в Вахитовском и Ново-Савиновском райо-

нах г. Казани. В Кировском районе преобладают офисные помещения класса С, в котором от-

мечается самый высокий уровень вакантности равный 10,5%. Однако, по данным UD Group, 

вакантность во всех районах сократилась, что свидетельствует об устойчивости и стабильно-
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Рис.3. Прогнозные значения арендных ставок Казани для А и С класса 
Источник: составлено авторами 

 

Средние арендные ставки по районам города Казани представлены в таблице 5. 

 

Таблица 5 

Район 2020 г. 2021 г. 2022 г. 

Приволжский 598 628 667 

Советский 652 715 774 

Кировский 621 585 650 

Московский 669 639 694 

Авиастроительный 579 609 649 

Ново-Савиновский 859 950 952 

Вахитовский 793 887 990 

Источник: составлено авторами на основании [19] 

 

Самые высокие арендные ставки отмечаются в Вахитовском и Ново-Савиновском районах 

г. Казани. В Приволжском и Кировском районах города по данным таблицы 5 отмечается 

наибольший прирост, что обусловлено нехваткой качественных свободных площадей в других 

районах.  

 

2.3. Анализ эффективности вложения инвестиций в офисную недвижимость 

Рассмотрим целесообразность приобретения офисного помещения класса А площадью 100 

кв.м. Такие исходные данные были отобраны исходя из проведенного анализа рынка офисных 

помещений, согласно которому на рынке преобладает покупка помещений площадью до 100 

кв. м класса А. Расчеты представим в виде таблицы 6. 

 

Таблица 6 

Показатель Значение 

Площадь помещения, кв. м 100 

Арендная ставка, руб./кв. м в месяц 1 704 

Валовый доход в месяц, руб. 170 400 

Действительный валовый доход (с учетом недозагрузки 5%), руб. 161 880 

Операционные расходы, руб. 30 672 

Чистый операционный доход в месяц, руб. 131 208 

Чистый годовой доход в год, руб. 1 574 496 

Ставка капитализации, % 12,4 

Стоимость объекта недвижимости, руб. 12 677 588 

Окупаемость, лет 8 

Источник: рассчитано авторами  
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Полученные результаты свидетельствуют об экономической целесообразности подобных 

вложений, тем более с точки зрения сохранения активов, тем более что офисная недвижи-

мость в настоящее время пользуется спросом. 

 

3. Выводы 

Рынок недвижимости является важной частью экономической системы любой страны. Ры-

нок коммерческой недвижимости занимает на рынке недвижимости важную составляющую. 

Офисная недвижимость необходима для предприятий всех сфер экономики, поэтому анализ 

спроса и предложения на этом рынке позволит оценить перспективы его развития и целесооб-

разность инвестирования в этот сегмент. В последние годы на рынке офисной недвижимости 

происходят очень динамичные процессы. 

В России отмечается повышение спроса на офисные помещения, наибольший интерес вы-

зывают офисы класса А и В площадью до 100 кв. м. Такая ситуация объясняется переходом 

многих предприятий на удаленный режим работы. По результатам 2022 года, офисные поме-

щения приобретаются в собственность, а не арендуются, что связано с желанием хозяйствую-

щих субъектов сохранить свои средства в нестабильной экономической ситуации. Арендовать 

или приобретать офисные помещения участники рынка предпочитаю в уже готовых бизнес-

центрах, так как высока стоимость отделки. Вакантность площадей офисного рынка России 

составляет порядка 9%. Наибольший объем рынка офисов России составляют рынки Москвы 

и Санкт-Петербурга, а также крупных городов. 

Столица Татарстана, занимая лидирующие позиции по состоянию рынка офисной недви-

жимости в России, показывает хорошие результаты: сокращается вакансия, отмечается рост 

арендных ставок для офисов различных классов. Специализированное предложение офисной 

недвижимости Казани представлено бизнес-центрами и офисными зданиями, которые практи-

чески полностью заполнены. Это приводит к высоким арендным ставкам для офисов различ-

ных классов. Владельцы офисных помещений заинтересованы в сдаче своих площадей на дли-

тельный срок, чтобы сохранить высокие арендные ставки.  

На рынке офисной недвижимости Казани не наблюдался сильный отток из бизнес-центров 

зарубежных арендаторов, так как их количество было минимальным, и многие продолжают 

работать, передав свои активы российским представителям. Анализ офисной недвижимости 

показал, что на текущий момент нет того объема бюджетных офисов в хорошей локации, ко-

торые бы закрывали все потребности бизнеса. В сегменте коворкингов казанской офисной не-

движимости набирает популярность реализация проекта под определенного клиента (built-to-

suit). Помимо традиционного предложения аренды рабочих мест, собственники объектов 

практикуют формат, когда часть площадей здания предлагается в качестве гибкого простран-

ства. Для владельцев офисных помещений очень важным аспектом является прогнозирование 

ставок аренды на будущее, так как от них зависит экономическая целесообразность владения 

офисной недвижимостью. 

Расчет варианта приобретения офисного помещения класса А площадью 100 кв.м. за 
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