
Объем инвестиций в недвижимость 
РФ в I кв. 2022 достиг рекордно 
высокого показателя: 101,8 млрд руб. 
против 51,9 млрд руб. годом ранее. 

Инвестиции в площадки 
под девелопмент составили 
более 62% от общего годового 
результата.
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Основные выводы
 � Объем инвестиций в недвижимость РФ в I кв. 2022 достиг рекордно высокого показа-

теля: 101,8 млрд руб. против 51,9 млрд руб. годом ранее. 

 � Инвестиции в площадки под девелопмент составили более 62% от общего годового 
результата.

 � Инвестиции в торговые и офисные объекты оказались на втором и третьем местах по 
доле вложенных средств.

«Стоит отметить, что инвестиционные 
стратегии, направленные на вложения 
в зарубежные акции и иные иностран-
ные активы, а также в акции российских 
компаний, в силу сложившихся обстоя-
тельств стали менее привлекательными 
для ряда инвесторов, что может стать 
драйвером увеличения объема инве-
стиций в коммерческую недвижимость. 
При этом в 2022 году ожидается замед-
ление темпов инвестирования в пло-
щадки под девелопмент, а количество 
безденежных сделок, вероятнее всего, 
возрастет».

«Текущие события в России и мире 
оказывают существенное влияние на 
мировую экономику и, соответственно, 
экономику России, в том числе в сфере 
коммерческой недвижимости. Факто-
ры, связанные с неопределенностью 
рынков, снижением доступности за-
емного финансирования, отсутствием 
иностранных инвестиций, сейчас явля-
ются для инвесторов основными при 
формировании инвестиционной стра-
тегии в краткосрочном и долгосроч-
ном периодах. Дальнейшая динамика 
инвестиций будет зависеть от действий 
Центробанка в отношении ключевой 
ставки и, соответственно, стоимости 
заемного финансирования, а также мер 
поддержки Правительством экономики 
и отрасли строительства, в частности. 
Дополнительно стоит обратить внима-
ние на доходность облигаций феде-
рального займа, которая в настоящий 
момент продолжает находиться на до-
статочно высоких уровнях, особенно 
на коротком участке кривой. Снижение 
безрисковой ставки доходности увели-
чит привлекательность инвестиций в 
недвижимость».  

Динамика цены на нефть марки Brent и курса доллара США

Динамика инфляции и ключевой ставки Центрального банка

Источник: Центральный банк РФ, 2022

Источник: Центральный банк РФ, 2022

Курс доллара СШАЦена на нефть марки Brent 
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В I кв. 2022 года влияние на рынок 
инвестиций в коммерческую недвижи-
мость России оказывала полная геопо-
литическая и экономическая неопре-
деленность с конца февраля. Согласно 
прогнозу Moody’s, падение ВВП  
в 2022 году составит 7% в силу послед-
ствий санкционного давления после 
роста в 4,7% в 2021 году.

В конце марта, после значительной 
волатильности в течение месяца, курс 
рубля был на отметке 84,08 руб. за 
доллар против 75,13 руб. за доллар 
на начало года, по данным ЦБ РФ.  
В феврале из-за высоких рисков финан-
совой стабильности ЦБ РФ повысил 
ключевую ставку с 9,5% до 20%, выше, 
чем при кризисе 2014 года – 17%. 
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Общая динамика инвестиций в коммерческую недвижимость РФ

Квартальная динамика объемов инвестиций

Объем инвестиций в недвижимость / отток капитала

Источник: Knight Frank Research, 2022

Источник: Knight Frank Research, 2022

Источник: Центральный банк РФ, Knight Frank Research, 2022

Таким образом, для профильных 
игроков рынка существенно выросла 
стоимость заемного финансирования,  
что дополнительно будет влиять на 
снижение объемов инвестиций в 2022 
году. Индекс потребительских цен 
в марте 2022 года достиг показате-
ля 16,7% г/г. По результатам опро-
са Банка России в декабре 2022 года  
ИПЦ будет составлять 20% г/г с 
дальнейшим снижением до 8,0% г/г  
в 2023 и 4,8% г/г в 2024.

Общий объем вложений в коммер-
ческую недвижимость России ока-
зался рекордно высоким и составил  
101,8 млрд руб. против 51,9 млрд руб. 
годом ранее.
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Динамика объемов инвестиций в коммерческую недвижимость по сегментам

Источник: Knight Frank Research, 2022

Структура инвестиций в коммерческую недвижимость по сегментам

Структура инвестиций в коммерческую недвижимость РФ по типам 
инвесторов

Источник: Knight Frank Research, 2022

Источник: Knight Frank Research, 2022

При этом первые три месяца 2022 года 
для инвестиций были неоднородными: 
если в первой половине периода инве-
стиционная активность была высокой, 
в том числе за счет закрытия сделок, 
которые начались еще в прошлом году, 
то во второй половине активность про-
фильных инвесторов резко снизилась 
из-за текущей геополитической и эко-
номической ситуации, а также из-за 
усиления санкционного режима в отно-
шении России и юридических лиц, рас-
положенных здесь. Уход международ-
ных компаний и брендов с российского 
рынка уже повлиял и будет влиять до 
момента изменения ситуации, в том 
числе и на рынок коммерческой недви-
жимости. Инвесторы в ситуации неопре-
деленности могут отложить сделки или 
вовсе отказаться от тех, которые были 
запланированы до февраля 2022 года.

За первые три месяца 2022 года доля 
иностранного капитала в объеме достиг-
ла одного из самых низких значений за 
период наблюдений – 1,8% от общего 
объема. Тем не менее российские инве-
сторы смогли закрыть сделки, суммар-
ный объем которых практически дости-
гает объема первого полугодия 2020-го 
и «докризисного» 2018 года.  

После всех кризисов XXI века – финан-
сового кризиса 2008 года, «Крымского 
кризиса» в 2014 году, санкционных 
последствий в 2015–2016 годах – в 
России отмечалось снижение доли уча-
стия иностранного капитала, которое 
затем возрастало (за исключением пан-
демии 2020 года).

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 I кв. 2022

Площадки под девелопмент Офисная недвижимость Торговая недвижимость Складская недвижимость
Гостиничная недвижимость Арендное жилье Прочее

276,9 285,3

119,5
161,4

240,7 252,4

136,1
165,6

249,6 235,3
279,2 257,8

390,1

55%

14%

16%

9%
6%

1%

62%

14%

12%

5%
6%

Площадки под девелопмент Офисная недвижимость
Торговая недвижимость Складская недвижимость
Гостиничная недвижимость Прочее

I кв. 2021 I кв. 2022

40%

59%

1%

71%

14%

15%

Девелоперы

Конечные пользователи
Инвесткомпании/частные инвесторы

I кв. 2021 I кв. 2022



Р Ы Н О К  И Н В Е С Т И Ц И Й

5

Структура инвестиций в коммерческую недвижимость РФ по регионам

Источник: Knight Frank Research, 2022

В следующие несколько лет ожидает-
ся соответствующе низкий показатель 
иностранных инвестиций или даже его 
отсутствие: текущие изменения в эконо-
мических отношениях России с другими 
странами создадут барьеры для тради-
ционных групп иностранных инвесто-
ров из Европы и США. Тем не менее в 
будущем ожидается рост активности со 
стороны иностранных инвесторов, пред-
ставленных компаниями из стран Азии, 
при этом в 2022 году рынок России и 
для них будет слишком рискованным 
для вложений.

Несмотря на ожидаемое в 2022 году 
снижение инвестиционной активности, 
результат I квартала оказался рекорд-
но высоким за историю наблюдений. 
При этом 62% инвестированных средств 
пришлись не на готовые объекты, а на 
площадки под девелопмент. По сравне-
нию с I кварталом прошлого года объем 
инвестированных средств увеличился с  
28,5 млрд руб. до 62,6 млрд руб. 
Крупнейшей сделкой в сегменте явля-
ется приобретение девелопером Vesper 
участка по адресу Шаболовка ул., 31 
площадью 4 га с находящимися там 
строениями, где в будущем планиру-
ется строительство жилого комплекса. 
Второй по объему сделкой в сегмен-
те является приобретение Tekta Group 
бывшей территории бизнес-центра 
«Кожевники», где также планируется 
строительство жилого комплекса.

По отношению к I кварталу 2021 года 
увеличились объемы инвестиций и в 
классические сегменты коммерческой 
недвижимости. Так, объем инвестиций 

45%

48%

7%

82%

12%

5%

Москва РегионыСанкт-Петербург
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КЛЮЧЕВЫЕ СДЕЛКИ НА РОССИЙСКОМ РЫНКЕ НЕДВИЖИМОСТИ В I КВ. 2022 Г.:

СКЛАДСКОЙ СЕГМЕНТ

ЛК на территории  
«PNK парк Домодедово 1» –  
3,5–4 млрд руб.

ОФИСНЫЙ СЕГМЕНТ

Балтийский деловой центр –  
3,9–4,1 млрд руб.

ТОРГОВЫЙ СЕГМЕНТ

ТЦ «Шелковый путь» –  
9–11 млрд руб.

в офисную недвижимость увеличил-
ся на 78%, в торговую недвижимость 
– на 66%, рост инвестиций в объекты 
складской недвижимости составил 22%.  
По итогам I квартала 2022 года доли 
этих сегментов в общем объеме инве-
стиций составили 12%, 14% и 5% соот-
ветственно. Крупнейшей сделкой в офи-
сном сегменте является приобретение 
компанией «Россети Ленэнерго» 80% 
площадей бизнес-центра «Балтийский 
деловой центр», расположенного в 
Санкт-Петербурге (3,9–4,0 млрд руб.). 
В сегменте торговой недвижимости 
крупнейшей сделкой оказалась покуп-
ка группой «Ташир» торгового цен-
тра «Шелковый путь» в Москве (9– 
11 млрд руб.).

В соответствии с сегментацией по реги-
онам лидером в структуре спроса по 
итогам I квартала 2022 года оказалась 

Москва, чья доля выросла с 45% до 82%. 
Доля Санкт-Петербурга составила 13% 
против 48% годом ранее, а доля регио-
нов увеличилась с 5% до 7%.

В структуре инвестиций по профилю 
инвестора абсолютное лидерство сохра-
нилось за девелоперами, чья доля в 
общем объеме вложений составила 71% 
против 59% годом ранее. На инвестици-
онные компании и частных инвесторов 
пришлось 14% вложенных средств, еще 
15% от общего объема вложений было 
инвестировано конечными пользовате-
лями. На фоне неопределенности рынка 
ожидается, что до конца года девело-
перы продолжат удерживать лидерство 
в структуре инвестирования с целью 
пополнения своего земельного фонда. 
Инвестиционная активность государ-
ства, банков и УК ЗПИФН в I квартале 
не была зафиксирована.
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Доходность по десятилетним облигациям

Источник: Knight Frank Research, 2022

Данные графики демонстрируют динамику доходностей по десятилетним гособлигациям Великобритании, Франции, Германии, выраженных 
в национальной валюте, а также динамику ставок капитализации на премиальные объекты офисного, торгового и складского сегментов, 
выраженную, в сложившейся рыночной конъюнктуре, в рублях.

Источник: Knight Frank Research, Investing.com, 2022
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*Ставки капитализации актуальны на конец 2021 года
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Динамика макропоказателей и объемов инвестиций в коммерческую недвижимость
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